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S CAPITAL PARK—

W imieniu Zarzadu spétki Capital Park SA mam przyjem-
nos$¢ przekaza¢ na Panstwa rece Roczne Jednostkowe
Sprawozdanie Finansowe Capital Park za 2016 r.

Miniony rok byt dla nas okresem petnym wyzwan, ale
jednoczesnie obfitujgcym w wydarzenia umacniajace na-
szg pozycje rynkowa. Konsekwentnie realizowalismy ko-
lejne etapy na drodze naszej strategii rozwoju, z ktérymi
w szczegdtowy sposob zapoznajg sie Panstwo w dalszej
czesci niniejszego sprawozdania.

W tym miejscu chcieliby$my wymieni¢ dziatania, z kté-
rych my, jako Zarzad, jestesmy najbardziej dumni. Przede
wszystkich zakonczyliSmy budowe trzech projektéw —
drugiej fazy Eurocentrum Office Complex budynek Delta
w Warszawie, kameralnego projektu biurowego o na-
zwie Topos w Krakowie oraz galerii handlowe] Galeria Za-
spa w Gdansku. Budynek Delta oraz Topos zostaty od-
dane do uzytku w pierwszym kwartale 2016 r. Budowy
zakonczyty sie zgodnie z zaktadanym harmonogramem
oraz w ramach planowanego budzetu. W drugim kwar-
tale 2016 r. zakonczyliSmy projekt przebudowy jednego
z najstarszych obiektéw handlowych w Tréjmiescie — Ga-
leria Zaspa, ktory realizowany byt w formule joint ven-
ture z Akron Group.

Pomimo odnotowania rekordowej podazy nowej po-
wierzchni biurowej na rynku warszawskim, udato nam
sie osiggna¢ bardzo dobre wyniki w zakresie komercjali-
zacji naszych projektéw. W 2016 r. wynajeliSmy 16 000
m2 powierzchni biurowej, nasze najwieksze projekty
osiggnety poziom wynajecia réwny 71% dla Eurocentrum
oraz 85% dla Royal Wilanéw. Nalezy podkresli¢, iz projekt
Royal Wilanéw po ponad roku funkcjonowania idealnie
wpisat sie w lokalne otoczenie. Dzieki organizowanym
przez nas réznorodnym eventom o tematyce sportowej i
kulturowej, projekt stat sie centralnym miejscem dziel-
nicy, ktérego tereny rekreacyjne stuza nie tylko naszym
najemcom, ale takze catej lokalnej spotecznosci.

W 2016 r. rozpoczelismy takze budowe projektu hotelo-
wego pofozonego w centrum gdanskiej starowki. Hotel
prowadzony bedzie w formule Hampton by Hilton, za-
kornczenie budowy planowane jest na pierwszy kwartat
2018 r. W drugiej potowie roku rozpoczeliémy takze mo-
dernizacje najstarszego centrum handlowego Wielkopol-
ski — ETC Swarzedz. Inwestycja ta, podobnie jak Galeria
Zaspa, realizowana jest we wspétpracy z Akron Group.
Zakoniczenie budowy planujemy na trzeci kwartat br.

Nasz flagowy warszawski projekt ArtN, znajduje sie w
ostatniej fazie komercjalizacji w mysl koncepcji ,Make
stories not stores”, w ramach ktoérej tworzymy kolekcje
marek, nawigzujac tym samym do tradycji miasta i kolek-
cji platerow produkowanych tu w przesztosci. Jestesmy

(w tys. PLN)

na ostatnim etapie prac przygotowujgcych projekt do
budowy.

Na koniec 2016 roku 81% portfela nieruchomosci stano-
wity projekty ukoriczone z wysokim poziomem komercja-
lizacji i rosngcymi przychodami z najmu. Co widoczne
byto w naszych wynikach finansowych. Skonsolidowane
przychody operacyjne Grupy wyniosty w 2016 roku 108
mlin zt, co stanowi niemal 50% wzrost wobec 72 min zt
rok wczesniej. Grupa osigga rowniez coraz wyzsze prze-
ptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, w 2016 roku
wzrosty one o 143% w stosunku do roku 2015 i wyniosty
76 min zt. Wzrost ten spowodowany jest m.in. dyna-
miczng komercjalizacjg projektu Eurocentrum Office
Complex (budynki Beta Gamma i oddany w Q1 2016 bu-
dynek Delta) oraz projektu Royal Wilandw.

Kolejnym sukcesem 2016 r. byto pozyskanie nowego fi-
nansowania dla projektu Eurocentrum. Nowy kredyt za-
stgpit dotychczasowy kredyt budowlany, a dodatkowo
pozwolit nam istotnie obnizy¢ koszty finansowania oraz
uwolni¢ zgromadzong nadwyzke. Naszym partnerem zo-
stat Bank of China, a transakcja przekroczyta 124 min EUR
tym samym byfa to najwieksza transakcja Banku w Euro-
pie.

W $lad za sukcesem zarzadzania przez Grupe funduszem
Real Estate Income Assets FIZ AN, na ktérym, uczestnicy
zarobili od utworzenia funduszu 39,6% (24% w formie
dochodu oraz 16% w formie wzrostu wyceny certyfikatu
inwestycyjnego), podjelismy decyzje o utworzeniu kolej-
nego produktu tego typu. Pod koniec roku dokonalismy
refinansowania portfelowego, obejmujacego 8 ukoriczo-
nych i ustabilizowanych nieruchomosci biurowych i han-
dlowych o tacznej powierzchni 15,4 tys. m2, ktére na-
stepnie weszty do nowo utworzonego Real Estate
Income Assets FIZ AN II.

Pozytywny odbidr naszych Funduszy nieruchomoscio-
wych przez inwestoréw umacnia nas w przekonaniu, ze
Polska jest gotowa na popularne od wielu lat na catym
Swiecie fundusze i spétki REIT — inwestujgce w nierucho-
mosci z przeznaczeniem na wynajem. Uwazamy, ze s3
one $wietng alternatywa dla obligacji czy lokat banko-
wych. Wspdlnie z GPW jestesmy zaangazowani w prace
konsultacyjne nad ustawg, ktéra umozliwi wprowadze-
nie REIT na polski rynek.

W imieniu Zarzadu Grupy Capital Park S.A. oraz catego
naszego Zespotu dziekujemy za powierzone nam zaufa-
nie. Przed nami kolejny rok peten wyzwan, ktéry mamy
nadzieje przyniesie dalszy wzrost wartosci firmy.

Jan Motz
Kinga Nowakowska
Marcin Juszczyk
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CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Aktywa razem 1268583 286750 1245423 292250 1257278 294 976
:z\inr/]e;styqe W jednostki za- 618 308 139 762 632317 148379 701188 164 509
f;:g/k' pienigzne i ich ekwiwa- 86 168 19478 11031 2589 123191 28902
Kapitat wiasny 976 301 220 683 964 949 226 434 971566 227 944
izaoew'azan'a diugotermi- 108 113 24 438 261 856 61447 215315 50516
Zobowigzania krotkotermi- 184 169 41630 18618 4369 70398 16516
nowe

Przychody z tytutu dywidend 2107 481 0 0 27 618 6593
Zysk/Strata z dziatalnosci ope- 12928 2955 (6 188) (1479) (44 651) (10 476)
racyjnej

Zysk/Strata brutto 14599 3336 (8 731) (2 086) (38 404) (9 167)
Zysk/Strata netto 8410 1922 (9 804) (2343) (25 015) (5971)
Przepfywy pienigzne netto (8 695) (1987) (20 575) (4917) (2 460) (587)
z dziatalnosci operacyjnej

Przepfywy pienigzne netto 93570 21384 (66 276) (15 837) (79 887) (19 070)
z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pienigine netto (9 738) (2 225) (25 310) (6 048) 193 866 46277
z dziatalnosci finansowej
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 618 308 632 317 701188
Inwestycje w jednostkach wspédtkontrolowanych 2 26324 20 469 12 098
quyczkl dtugoterminowe udzielone jednostkom za- 4 276 726 540 400 396 228
leznym
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5,15 27 606 29399 20773
Pozostate aktywa finansowe 3 12 667 5682 0
Pozostate aktywa trwate 12 17 0
961 643 1228 284 1130 287
Aktywa obrotowe
szyczk| krétkoterminowe udzielone jednostkom za 4 212 088 0 0
leznym
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 8661 5946 3694
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 23 162 107
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86 168 11031 123191
306 940 17 139 126 992
AKTYWA RAZEM 1268583 1245423 1257 279
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 9 106 202 105 348 104 744
Ka.pltaf zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny no- 858 320 858 320 858 320
minalnej
Kapitat zapasowy pozostaty 14 740 24 543 24 543
Kapltlaf rezerwowy z emisji akcji oczekujgcych na reje- 170 0 0
stracje
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 9274 7 357 4776
Niepodzielony wynik finansowy (20 815) (20 815) 4198
Wynik finansowy biezgcego okresu 8410 (9 804) (25 015)
976 301 964 949 971 566
Zobowiazania diugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigza- 10 3317 61 408 57825
nych
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 55374 142 828 106 344
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 11 21904 39 327 42536
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 14,15 22518 18 293 3610
podatku dochodowego
108 113 261 856 215315
Zobowiazania krotkoterminowe
Krétkoterminowe pozyczki od podmiotéw powigza- 10 57703 0 0
nych
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 113 039 9286 67 398
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 11 11 643 7 755 0
Zobowigzania handlowe 13 461 20 173
Pozostate zobowigzania i rezerwy 14 1323 1557 2 827
184 169 18 618 70 398
PASYWA RAZEM 1268 583 1245423 1257 279
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy 254 429 370
Przychody z tytutu dywidend 2107 0 27 618
Zyski/straty ze sprzedazy udziatow 16 (565) 0 0
Odpilsy akt.uallijace wartos$¢ udziatow w jednostkach (5 781) (30 641) (62 859)
zaleznych i wspétkontrolowanych

Przychody z tytutu odsetek 18 36 151 37 669 24 096
Koszty z tytutu odsetek 19 (17 244) (13 632) (14 510)
Koszty osobowe 17 (575) (611) (563)
Pozostate koszty operacyjne 17 (2 066) (2 708) (2 215)
Koszty wyceny programu motywacyjnego 17 (3022) (3 656) (3906)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspétkontrolowanych 2 3669 6962 (12 682)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 12 928 (6 188) (44 651)
Pozostale przychody finansowe 20 5560 52 10077
Pozostate koszty finansowe 21 (3 889) (2 595) (3 830)
Strata (zysk) przed opodatkowaniem 14 599 (8731) (38 404)
Podatek dochodowy 15 (6189) (1073) 13 389
Zysk (strata) netto 8410 (9 804) (25 015)
Suma dochodéw catkowitych 8410 (9 804) (25 015)
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy (0,08) (0,09) (0,24)
Rozwodniony za okres obrotowy (0,08) (0,09) (0,24)
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LA CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Kapitat wtasny na dzier 01.01.2016 105 348 858 320 24543 7 357 0 (20 815) (9 804) 964 949
Emisja akcji 854 0 0 0 170 0 0 1024
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 1917 0 0 0 1917
Podziat zysku netto 0 0 (9 804) 0 0 0 9804 0
Wynik okresu 0 0 0 0 0 0 8410 8410

Kapitat wiasny na dziert 31.12.2016 106 202 858 320 14 740 9274 170 (20 815) 8410 976 301

Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2015 104 744 858 320 24 543 4776 0 4198 (25 015) 971 566
Emisja akcji 604 0 0 0 0 0 0 604
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 2581 0 0 25015 27 596
\Tf,fiffozkyékst netto 0 0 0 0 0 (25 013) (9 804) (34 817)

Kapitat wiasny na dzieri 31.12.2015 105 348 858 320 24 543 7357 0 (20 815) (9 804) 964 949

Kapitat wtasny na dzierr 01.01.2014 74 559 669 809 0 1734 217 185 4196 24543 992 026
Emisja akcji 30185 188511 0 0 (217 185) 0 0 1511
Ptatnosci w formie akcji witasnych 0 0 0 3042 0 0 0 3042
Podziat zysku netto 0 0 24543 0 0 2 (24 543) 2
Wynik okresu 0 0 0 0 0 0 (25 015) (25 015)

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2014 104 744 858 320 24543 4776 0 4198 (25 015) 971 566
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 14 599 (8731) (38 404)
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 269 2543 1088
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (24 070) (24 861) (10 435)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej 1150 (8 265) 43923
Zmiana stanu naleznosci (2 715) (2252) (663)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw 2351 (5787) (6 030)
Woycena programu akcji pracowniczych 2941 2581 3906
Zmiana stanu pozostatych aktywow (32) (9 752) 957
Zmiana stanu rezerw (234) 0 (802)
Odpisy aktualizacyjne (2 959) 30641 4000
Amortyzacja 5 (17) 0
Inne korekty 0 3326 0
Korekty razem (23 294) (11 843) 35944
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (8 695) (20 574) (2 460)
Sptata udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 169 142 8 585 50567
Odsetki otrzymane 17 339 824 3855
Zbycie udziatéw , zwrot doptat 10043 0 134
Wptywy z tytutu dywidendy 2107 0 27618
Nabycie udziatéw 0 (5) (46 855)
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (105 061) (75 680) (115 206)
B. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 93570 (66 276) (79 887)
Wptywy z emisji akcji 0 0 131795
Wptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych 3803 0 0
Wptyw kredytow 0 5200 0
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 14 980 46 115 108 886
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 (65 000) (35 000)
Odsetki zaptacone (12 157) (11 501) (11 815)
Sptaty otrzymanych pozczek od podmiotéw powigzanych 0 (124) 0
Sptaty kredytéw (16 364) 0 0
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (9 738) (25 310) 193 866
D. Przeptywy pieniezne netto razem 75 137 (112 160) 111519
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych 75 137 (112 160) 111519
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 11031 123191 11672
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 86 168 11031 123191
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S CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. o$wiadcza, iz we-
dle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze roczne jednost-
kowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK S.A. i dane
poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzu-
jacymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w spo-
sob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowsq i fi-
nansowa Spétki oraz jej wynik finansowy. Jednostkowe
sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osia-
gnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych ry-
zyk i zagrozen.

Warszawa, dnia 17 marca 2017 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-
darczej przez Spotke Capital Park S.A. w dajace;j sie prze-
widzieé przysztosci. Zarzad Spétki nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego jednostkowego sprawozdania fi-
nansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktore wska-
zywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania
dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu bilansowym,
na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania
badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalno-
Sci.

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

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. o$wiadcza, iz pod- nego jednostkowego sprawozdania finansowego CAPI-

miot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, TAL PARK S.A., spetnili warunki do wydania bezstron-

oraz biegty rewident przeprowadzajgcy badanie rocz- nych i niezaleznych: opinii i raportu z badania, zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i zasadami zawodowymi.

Warszawa, dnia 17 marca 2017 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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S CAPITAL PARK—

1. INFORMACIE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa:

Forma prawna:

Siedziba:

Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:
Numer statystyczny REGON:

2. CZAS TRWANIA

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spétka Akcyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

e  dziatalnos¢ holdingowa
e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkéw

e  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachu-

nek

e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wta-

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

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

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku, sktadajace sie z:

e Sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na
dziert 31 grudnia 2016 roku, ktére po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 1 268 583 tys. PLN,

e Sprawozdania z zyskoéw i strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku do
dnia 31 grudnia 2016 roku, wykazujgcego zysk netto
8410 tys. PLN,

4. OKRESY PREZENTOWANE

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za
okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.
Dane poréwnawcze jednostkowego sprawozdania fi-
nansowego prezentowane s3:

e wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz we-
dtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku dla spra-
wozdania z sytuacji finansowej,

e za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku oraz za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31

e Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres

od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, wy-
kazujacego zwiekszenie stanu kapitatu wifasnego
o kwote 11 352 tys. PLN,

e Sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od

1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku, wyka-
zujgcego zwiekszenie stanu Srodkéw pienieznych
netto o kwote 75 137 tys. PLN,

e Dodatkowych informacji i objasnien.

grudnia 2014 roku dla sprawozdania z zyskdw i strat
i innych catkowitych dochodéw oraz sprawozdania
z przeptywow pienieznych,

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

roku oraz za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31
grudnia 2014 roku dla sprawozdania ze zmian w ka-
pitale wtasnym.

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA ROK 2016 12



S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)

5. SKtAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDtUG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2015 r.:

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

Zarzad:
Prezes Zarzadu Jan Motz
Cztonek Zarzadu Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu Kinga Nowakowska

W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku nastgpity nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzadu:
e W dniu 29 stycznia 2016 roku Jerzy Kowalski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Capital
Park S.A.
e W dniu 19 pazdziernika 2016 roku Michat Koslacz ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Ca-
pital Park S.A.
e W dniu 19 pazdziernika 2016 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata w sktad zarzgdu Spétki Kinge Nowakow-
ska powierzajac jej funkcje Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Keith Breslauer
Cztonek Rady Nadzorczej Katarzyna Ishikawa
Cztonek Rady Nadzorczej Shane Law
Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen
Cztonek Rady Nadzorczej Anna Frankowska
Cztonek Rady Nadzorczej Matthew Utting

W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorcze;j.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

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

7. BIEGLI REWIDENCI

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

8. PRAWNICY

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

9. BANKI I INSYTUCJE FINANSOWE

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

10. KAPITAL PODSTAWOWY

Na dzien 31 grudnia 2016 roku kapitat podstawowy 2) 71693 301 akcji zwyktych Serii B na okaziciela, nieu-

Spoétki wynosit 106 201813 PLN i dzielit sie na przywilejowanych, objetych za wktad pieniezny oraz
106 201 813 akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, wktad niepieniezny

w tym: 3) 20955 314 akcji zwyktych Serii C na okaziciela, nieu-
1) 100 000 akcji zwyktych Serii A na okaziciela, nieuprzy- przywilejowanych, objetych za wktad pieniezny

wilejowanych, objetych za wktad pieniezny,
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4) 1457 706 akcji zwyktych Serii D na okaziciela, nieu-
przywilejowanych, objetych za wktad pieniezny

5) 9230 252 akcji zwyktych Serii E na okaziciela, nieu-
przywilejowanych, objetych za wkfad pieniezny oraz
wktfad niepieniezny

(w tys. PLN)

6) 2 765 240 akcji zwyktych Serii F imiennych, uprzywi-
lejowanych co do praw gtosu, objetych za wktad pie-
niezny.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku akcjonariuszami Spétki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtoséw, byli:

CP Holdings S. ar. 1. 76 869 836
Jan Motz 2 805943
Metlife 10829 371
Pozostali 15 696 663
Razem 106 201 813

72,38% 76 869 836 70,55%
2,64% 5571183 5,11%
10,20% 10829371 9,94%
14,78% 15 696 663 14,40%
100,00% 108 967 053 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spétki posiadajgcymi

powyzej 5% akcji lub gtosow, byli:

CP Holdings S. ar. . 76 869 836
Jan Motz 2805943
Metlife 11 876 688
Pozostali 14819 724
Razem 106 372 191

72,26% 76 869 836 70,44%
2,64% 5571183 5,10%
11,17% 11876 688 10,88%
13,93% 14819724 13,58%
100,00% 109 137 431 100,00%
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11.

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

INFORMACJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

(w tys. PLN)

Na dzier 31 grudnia 2016 roku w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park S.A. wchodzity nastepujgce jednostki zalezne

i wspotzalezne:

1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
2 ArtN Sp.zo.o0.1? Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
3 Aspire Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnosc budowlan? I_ obsfuga nie- 100%
ruchomosci
. Dziatalnos$¢ budowl i obst ie-
4 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa ziatainosc budow an? I.o stuganie 100%
ruchomosci
5 Capital Park Krakéw Sp. z o. o. Warszawa Dziatalnose Qeweloper§k§ i obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst ie-
6 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. 0. 13 Warszawa zatalnos¢ budow an? |.obs uga nie 100%
ruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst ie-
7 Capital Park Opole Sp. z 0. 0.2 Warszawa ziatainosc budow an:la I.O stuganie 100%
ruchomosci
8 CP DevelopmentS.ar.|. Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%
9 Real ASS.EtS Towa}rzystwo .Funduszy In- Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 100%
westycyjnych Spétka Akcyjna
Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga nie-
10  CP Management Sp. z 0. 0. Warszawa ruchomosci; zarzadzanie projektami 100%
Grupy
11 CP Property Sp. z 0. 0.1 Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
12 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV1” SK 3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
13 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV2” SK 3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
14  CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV3” SK 3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
15  CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV4” SK 3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
16  CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV5” SK3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV6” SK3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 16%
18  CP Property S.ar.l. Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
19  CP Property S.C SP® Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
20  CP Property S.C SP 28 Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 16%
21 CP Property S.C SP 38 Luxemburg Dziatalnoé¢ holdingowa 16%
22 CP Property S.C SP 48 Luxemburg Dziatalnoé¢ holdingowa 16%
23 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
24 CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0. 0. 13 Warszawa ~ Dz@falnos¢ budowlanai obsfuga nie- 100%
ruchomosci
25  CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. 0. Warszawa ~ DZiafalnosc budowlanai obstuga nie- 100%
ruchomosci
26 Dakota Investments Sp. z 0. 0. 12 Warszawa Dziatalnose budowlanz,;\ {obsfuga nie- 100%
ruchomosci
27 Diamante Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalnose budowlan? {obsfuga nies 100%
ruchomosci
28 DT-SPV 12 Sp. 2 0. 0.4 Warszawa Dziatalnosc budowlan? {obsfuga nie- 100%
ruchomosci
Dzi iy - o
29 Elena Investments Sp. z 0. 0.2 Warszawa ziatalnose budowlan? {obsfuga ne 100%
ruchomosci
30 Emir 30 Sp. 2 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ budowlan? {obsfuga nie- 100%
ruchomosci
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Fundacja Otwartego Muzeum Dawne;j

(w tys. PLN)

1 [s)
31 Fabryki Norblina® Warszawa Fundacja 100%
Dziatalnos$¢ budowl i obst ie-
32 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa ziatainosc budow an? I.O stuganie 100%
ruchomosci
33 Marcel Investments Sp. z 0. 0. 13 Warszawa Dziatalnose bUdOan? {obs’fuga nie- 100%
ruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst ie-
34  Marlene Investments Sp. z 0. 0.4 Warszawa ziatainosc budow an? I.o sluga nie 100%
ruchomosci
35 Nerida Investments Sp. z 0. 0.13 Warszawa Dziatalnose bUdOan? {obs’fuga nie- 100%
ruchomosci
36  Oberhausen Sp. z 0. 0.1® Warszawa Dziatalnose bUdOan? {obs’fuga nie- 53%
ruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst ie-
37  Orland Investments Sp. z 0. 0. 13 Warszawa ziatainosc budow an? I.o slugane 100%
ruchomosci
38 Patron Wilanow S.ar. |. ® Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 50%
Real Estate Income Assets Fundusz In- Fundusz Inwestveviny Aktywéw Nie-
39 westycyjny Zamkniety Aktywow Nie- Warszawa y' yiny Aty 16%
. publicznych
publicznych 7
. Dziatalnos¢ budowlana i obstuga nie-
40 Sagitta Investments Sp. z 0. 0. 13 Warszawa z udow . I uga ni 100%
ruchomosci
41 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
Dziatalno$¢ budowl i obst ie-
42 Silverado Investments Sp. z 0.0. ! Warszawa ziatainosc budow an:la I.O stuganie 100%
ruchomosci
43 Sporty Department Store Sp. z 0.0.> Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%
44 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. ° Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 50%
Dziatalnos¢ | i obst ie-
45 RM15p. 2 0. 0.° Warszawa ziatalno$¢ budow an? |.obs uga nie 50%
ruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst ie-
46 Vera Investments — Bis Sp. z 0. 0.7 Warszawa ziatainosc budow an:la I.O stuganie 100%
ruchomosci
47 Roryd Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnosc budowlan? {obsfuga nies 100%
ruchomosci
48  SOSPV 106 Sp.zo.0.1° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 16%
Dziatalno$¢ budowl i obst ie-
49 SOSPV50Sp.20.0.16 Warszawa ziafainosc budowlana 1 obsiuga nie 60%
ruchomosci
Real Estate Income Assets Il Fundusz Fundusz Inwestveviny Aktywéw Nie-
50 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Nie- Warszawa yeyiny Axty 100%

publicznych'?

Objasnienia:

Spédtka zalezna od CP Development S. ar. I.
Spétki zalezne od CP Management Sp. z o. o.
Spotki zalezne od CP Property SCSp, CP Property SCSp 2, CP Property SCSp 3, CP Property SCSp 4 oraz CP Property Sp. z o. o.
(komplementariusz, posiada po 1% akcji spotek i 1% udziatu w zyskach).
Spotka posiada posrednio 16% udziatow w kapitatach tych spétek, jednak na podstawie podpisanych umdéw o zarzqdzanie po-
siada petnq zdolnos¢ do kierowania.
Spotka zalezna od Vera Investments — Bis Sp. z o.0. i CP Management Sp. z o. o.
Podmiot zalezny od ArtN Sp. z o. o.

1
2
3

N o n A

10

11
12
13

publicznych

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

Podmiot zalezny od CP Retail B. V. Spétka posiada 16% certyfikatow, jednak na podstawie podpisanych umdw o zarzqdzanie
posiada petng zdolnos¢ do kierowania podmiotem.

Spotki zalezne od SO SPV 106 sp. z o.o.

Spétki zalezne od Patron Wilanow S. a r.I. Spdtka posrednio posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatow
w zysku spotek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z o. o.

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

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

Podmioty zalezne od CP Retail B.V.

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Il Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada posred-
nio 100% udziatéw w kapitale tej Spotki.
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4 Podmiot zalezny od Roryd Investments Sp. z o. o.

15 Podmiot zalezny od CP S.A. i CP Management Sp. z o.o.
16

Sp.z o.0.

(w tys. PLN)

Podmiot wspdtkontrolowany przez CP Retail B.V.Grupa posiada 50% udziatow w Oberhausen Sp. z o.0. oraz 60% w SO SPV 50

Zmiany w strukturze jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r.:

Zmiana struktury FIZ AN — dywersyfikacja lokat

W celu dywersyfikacji portfela lokat FIZ AN w marcu
2016 roku utworzono trzy spotki osobowe (Société en
Commandite Spécial, w skrocie SCSp) z siedzibg w Luk-
semburgu, ktére staty sie komandytariuszami Spétek
Celowych. Komplementariuszem pozostaje nadal CP
Property S.ar.l.

Po zmianie struktura FIZ AN przedstawia sie nastepu-
jaco:

CP Property Société en Commandite Spéciale
jako komandytariusz posiada 99,99% udziatow CP
Property Sp. z 0.0. SPV 1 sk; oraz 69,99% udziatéw CP
Property Sp. z 0.0. SPV 5 sk,

CP Property 2 Société en Commandite Spéciale
jako komandytariusz posiada 99,99% udziatow CP
Property Sp. z 0.0. SPV 2 sk oraz 30,00% udziatéw CP
Property Sp. z 0.0. SPV 5 sk,

CP Property 3 Société en Commandite Spéciale
jako komandytariusz i posiada 99,99% udziatow CP
Property Sp. z 0.0. SPV 3 sk oraz 99,99% udziatéw CP
Property Sp. z 0.0. SPV 4 sk,

CP Property 4 Société en Commandite Spéciale
jako komandytariusz i posiada 99,99% udziatéw CP
Property Sp. z 0.0. SPV 6 sk

W dniu 27 grudnia 2016 r. REIA FIZ AN nabyt 100%
udziatéw w SO SPV 106 Sp. z 0.0. o kapitale zaktado-
wym 5 tys. PLN, a nastepnie sprzedat tej spotce 100 %
udziatébw w spotkach luksemburskich: CP Property
SCSP, CP Property 2 SCSP, CP Property 3 SCSP, CP Pro-
perty 4 SCSP.

Sprzedaz udziatéw w spdtce Sapia Investments Sp. z
0.0.

Dnia 25 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyta
wszystkie posiadane udziaty w spofce Sapia Invest-
ments Sp. z 0.0. Spotka ta byta komandytariuszem Sa-
pia Investments Sp. z 0.0. sp. komandytowa, ktéra
byta wtascicielem nieruchomosci mieszkaniowe] w
Warszawie przy ulicy Smiatej.

Nabycie nowej spotki

W dniu 22 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. nabyt
100% udziatéw w spétce pod firmg Roryd Investments

Sp. z 0.0., w ktdrej jest jedynym wspdlnikiem. Prze-
znaczeniem spotki jest dziatalnos¢ budowlana i ob-
stuga nieruchomosci.

W dniu 27 kwietnia 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadze-
nie Wspolnikéw spétki Roryd Investments Sp. z o.o.
podjeto uchwate o podwyzszeniu dotychczasowego
kapitatu zaktadowego z kwoty 5 000 zt do kwoty
25 734 350 zt. Pokrycie podwyzszonego kapitatu na-
stgpito w formie aportu w postaci udziatow w spotce
Marlene Investments Sp. z 0.0.

Sprzedaz udziatéw w spofce Zoe Investments Sp. z o.o.

Dnia 1 sierpnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyta wszyst-
kie posiadane udziaty w spotce Zoe Investments Sp. z
0.0., ktéra byta wtascicielem nieruchomosci potozone;j
w Warszawie przy ulicy Leszno.

Nabycie udziatéw SO SPV 50 Sp. z o.0.

W dniu 3 lutego 2016 r. spotka CP Retail B.V. z siedzibg
w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A. pod-
pisata umowe joint-venture z Galaxy Real Estate Sp. z
0.0. podmiotem z grupy Akron. Przedmiotem umowy
byto nabycie 60% udziatéw w spoétce SO SPV 50
sp. z 0.0., ktora jest wtascicielem nieruchomosci poto-
zonej w Swarzedzu, gdzie zlokalizowane jest centrum
handlowe ETC Swarzedz. Strony umowy postanowity
wspdlnie przeprowadzi¢ przebudowe, rekomercjali-
zacje a nastepnie wspdlnie zarzadza¢ wymienionym
obiektem handlowym.

W dniu 7 lipca 2016 r. w wykonaniu podpisanej wcze-
sniej umowy JV z Akron, CP Retail BV, podmiot zalezny
od Capital Park S.A. przystapit do spétki SO SPV 50 Sp.
z 0.0. poprzez nabycie nowoutworzonych udziatéw.
Na dzien bilansowy CP Retail BV posiada 60% udzia-
téw w spotce SO SPV 50 Sp. z o.0.

Utworzenie REIA FIZ 1]

Uchwatg z dnia 30 listopada 2016 r. Capital Park S.A.
podnidst 0 41 617 tys. PLN kapitat zaktadowy w swojej
spotce zaleznej CP Retail B.V z siedziba w Holandii. No-
woutworzone udziaty zostaty pokryte aportem w po-
staci udziatéw w spotkach: Nerida Investments Sp. z
0.0., Marcel Investments Sp. z 0.0., Orland Invest-
ments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0., oraz
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

Nastepnie w dniu 14 grudnia 2016 r. CP Retail B.V ob-
jeta 100% certyfikatow nowoutworzonego funduszu
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REIA FIZ AN Il w zamian za aport w postaci udziatow w
spotkach Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel Invest-

12. WALUTA

(w tys. PLN)

ments Sp. z 0.0., Orland Investments Sp. z 0.0., Sa-
gitta Investments Sp. z 0.0. , CP Retail (,SPV1”) Sp. z
0.0., Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

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

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut.

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

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

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spétke w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien pod-
pisania niniejszego jednostkowego sprawozdania fi-
nansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci konty-
nuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badZ istotnego ograniczenia do-
tychczasowej dziatalnosci.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zo-
stato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),

4,4240 4,2615 4,2623
4,3757 4,1848 4,1893

w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska
(UE) na dzien 31 grudnia 2016 roku. Zgodnie z MSR 1
,Prezentacja sprawozdan finansowych”, MSSF skta-
daja sie z Miedzynarodowych Standardéw Sprawoz-
dawczosci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji wy-
danych przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodo-
wej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF).

Zarzad Spotki oswiadcza, ze podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych, dokonujacy bada-
nia jednostkowego sprawozdania finansowego zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot
ten i biegli rewidenci, dokonujgcy tego badania, spet-
niali warunki do wydania bezstronnych i niezaleznych
opinii i raportu z badania, zgodnie z wtasciwymi prze-
pisami prawa krajowego. Bieglty rewident zostat wy-
brany przez Rade Nadzorczg Capital Park S.A. uchwatg
z dnia 28 czerwca 2016 r. w sprawie wyboru biegtego
rewidenta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego wy-
boru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej nie-
zaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i reali-
zacji zadan przez biegtego rewidenta.
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15. ZATWIERDZENIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

(w tys. PLN)

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

w dniu 17 marca 2017 roku.

Warszawa, dnia 17 marca 2017 r.

Elzbieta Warszawska
Zastepca Gtownej Ksiegowe;j

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

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

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), w ksztatcie za-
twierdzonym przez Unie Europejska (UE), majacych za-
stosowanie do sprawozdan finansowych rozpoczynaja-
cych sie po dniu 1 stycznia 2016 r. Zgodnie z MSR 1

»Prezentacja sprawozdan finansowych”, MSSF sktadaja
sie z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczo-
$ci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych Standarddéw
Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji wydanych przez Ko-
mitet ds. Interpretacji Miedzynarodowe] Sprawozdaw-
czosci Finansowej (KIMSF).

2. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finan-
sowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych,
ktore sg walutg funkcjonalng i prezentacji Spotki, po za-
okragleniu do petnych tysiecy.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wy-

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Udziaty w spétkach zaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych sg ujmowane zgod-
nie z MSR 28 w cenie nabycia.

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

WS3rdd przestanek do dokonania testu na utrate wartosci
danej inwestycji w innej jednostce zaleznej mozna wy-
mienic:

- istotng réznice pomiedzy wartoscia tej inwestycji ujaw-
niong w ksiegach Spoétki jako jednostki dominujacej a
wartoscig aktywow netto danej jednostki zaleznej, ktéra
przypada Spétce jako jednostce dominujgcej;

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

W celu ustalenia wartosci inwestycji w jednostkach za-
leznych, Spdtka ustala przyszta wartosé strumienia pie-
nieznego, ktdéry bedzie wygenerowany przez dana jed-
nostke zalezng (zdolno$¢ dywidendowa). Wartos¢
przysztych strumieni pienieznych obejmuje réwniez
wptywy ze sprzedazy udziatéw danej jednostki zaleznej,
jesli w zaktadanym horyzoncie czasowym taka transak-
cja jest planowana. Przy ustalaniu przysztych przepty-
wow nie uwzglednia sie przeptywdw z dziatalnosci finan-
sowej ani podatkdéw, poniewaz wartosci te znajduja
swoje odzwierciedlenie w stopie dyskontowej. Ustalenie
zdolnosci dywidendowe] danej inwestycji w jednostke
powinno by¢ oparte na wiarygodnych i realnych zatoze-

jatkiem zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek i wye-
mitowanych obligacji wycenianych wedtug zamortyzo-
wanego kosztu.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe podle-
gato badaniu przez biegtego rewidenta. Opinia i raport z
badania publikowany jest razem z niniejszym jednostko-
wym sprawozdaniem finansowym.

niach co do przysztych wynikéw dziatalnosci danej jed-
nostki, z uwzglednieniem przewidywalnych warunkéw
rynkowych, w dajacej sie przewidzie¢ perspektywie cza-
sowej, a wynik powinien by¢ zdyskontowany do obecnej
wartosci przysztych strumieni pienieznych.

W dalszej kolejnosci przyszte strumienie pieniezne, ktére
majg by¢ wygenerowane przez dang jednostke zalezng
w czesci przypadajgcej Spoétce jako jednostce dominuja-
cej poréwnuje sie z wartoscig inwestycji ujawniong w
ksiegach.

W szczegdlnych przypadkach, gdy przyszte przeptywy
pieniezne, ktére majg by¢ wygenerowane przez jed-
nostki zalezne, beda miaty warto$¢ ujemna, Spétka,
oprécz wartosci odpisu aktualizujgcego w wysokosci
wartosci ksiegowej danej inwestycji, ujmuje réwniez zo-
bowigzanie w wysokos$ci odpowiadajgcej udziatowi w zy-
sku lub stracie danej jednostki, ktéra przewyzsza warto-
Sci jej aktywow wiasnych netto.

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

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

Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych sg wy-
ceniane zgodnie z MSR 27 metodg praw wtasnosci.

Na dzien nabycia udziaty wyceniane s3 w réwnowartosci
udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspétkontrolowa-
nej ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestrowa-
nia udziatéw z tytutu podwyzszonego kapitatu zaktado-
wego lub zapasowego. Réznice pomiedzy tak ustalong
wartoscig nabywanych udziatéw a dokonanymi ptatno-
$ciami za nabywane lub obejmowane udziaty ujmuje sie
jako dodatnig (jesli cena zaptacona jest wyzsza niz naby-
wane udziaty) albo ujemng (jesli cena zaptacona jest niz-
sza niz nabywane udziaty) wartos¢ firmy.

Ujemna wartos¢ firmy odnoszona jest w wynik finan-
sowy w momencie nabycia. Aktywa z tytutu dodatniej

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) s3 ujmowane w dniu dokonania transakcji,
ktory jest dniem, gdy Spodtka staje sie strong wzajem-
nego zobowigzania dotyczgcego danego instrumentu fi-
nansowego.

Spotka zaprzestaje ujmowacd sktadnik aktywdw finanso-
wych w momencie wygasniecia praw wynikajacych
zumowy do otrzymywania przeptywdw pienieznych
z tego skfadnika aktywodw lub od momentu, kiedy prawa
do otrzymywania przeptywdw pienieznych z aktywa fi-
nansowego sa przekazywane w transakcji przenoszacej
zasadniczo wszystkie znaczace ryzyka i korzysci wynika-
jace z ich wifasnosci. Kazdy udziat w przekazywanym
sktadniku aktywow finansowych, ktéry jest utworzony
lub pozostaje w posiadaniu Spoéfki jest traktowany jako
sktadnik aktywdéw lub zobowigzanie.

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie ze
sobga i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto, wyfacznie, jesli Spdtka posiada waziny
prawnie tytut do kompensaty okreslonych aktywoéw i zo-
bowigzan finansowych lub zamierza rozliczy¢ danag
transakcje w wartosci netto poddanych kompensacie
sktadnikéw aktywoéw i zobowigzan finansowych lub za-
mierza jednoczesnie podlegajgce kompensacie aktywa
finansowe zrealizowaé, a zobowigzania finansowe rozli-
czyc.

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
terminu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci oraz ak-
tywa finansowe dostepne do sprzedazy.

(w tys. PLN)

wartosci firmy podlegajg weryfikacji na kazdy dzien bi-
lansowy pod katem utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Spétka doko-
nuje weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o
wartosc aktywow netto kazdej spotki wspotkontrolowa-
nej z uwzglednieniem czesci kapitatu zaktadowego albo
prawa do zyskow przystugujacych Spotce.

Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy réznica
pomiedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci,
jaka przystuguje Grupie a takg wartoscig na poprzedni
dzien bilansowy, sg odnoszone w ciezar wyniku finanso-
wego Spofki.

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 zali-
czane do wycenianych w wartosci godziwej przez

wynik finansowy, jesli Spdtka aktywnie zarzadza takimi
inwestycjami i podejmuje decyzje odnosnie kupna
i sprzedazy na podstawie ich wartosci godziwej. Koszty
transakcyjne zwigzane z inwestycjg sg ujmowane w zy-
sku lub stracie biezgcego okresu w momencie poniesie-
nia.

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 wartosci godziwej przez
wynik finansowy obejmuja kapitatowe papiery warto-
sciowe, ktére w innym przypadku bytyby klasyfikowane
jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagal-
nosci

Jesli Spétka ma zamiar i mozliwos¢ utrzymywania dtuz-
nych papieréw wartosciowych do terminu wymagalno-
$ci, Spotka zalicza je do aktywodw finansowych utrzymy-
wanych do terminu wymagalnosci. Aktywa finansowe
utrzymywane do terminu wymagalnosci s3 poczgtkowo
ujmowane w wartosci godziwej powiekszonej o bezpo-
Srednio dajace sie przyporzadkowaé koszty transak-
cyjne.

Wycena aktywow finansowych utrzymywanych do ter-
minu wymagalnosci w terminie pdzniejszym odbywa sie
wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem me-
tody efektywnej stopy procentowej, po pomniejszeniu o

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA ROK 2016 21



S CAPITAL PARK—

ewentualne odpisy aktualizujace 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

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 s3g po-
czatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej powiek-
szonej o bezposrednio dajace sie przyporzadkowac
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 aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci.

Do pozyczek i naleznosci zalicza sie réwniez srodki pie-

niezne i ich ekwiwalenty oraz naleznosci z tytutu dostaw

i ustug.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego

wszystkie pozycje aktywow finansowych, a w szczegdl-

nosci pozyczki, podlegaja weryfikacji zgodnie z zasadg
ostroznosci.

Wsrdéd przestanek do dokonania odpiséw aktualizuja-

cych wartosci pozyczek mozna wymienié:

e brak zaplanowanych sptat odsetek lub rat pozyczki
pomimo uptywu uzgodnionego terminu;

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

e ujemna wartosé aktywow wtasnych netto pozyczko-
biorcy,

e powziecie informacji o postawieniu pozyczkobiorcy
w stan upadtosci.

W przypadku wystapienia ktérejkolwiek z wyzej wymie-

nionych przestanek nalezy ustali¢ warto$¢ naleznosci w

wysokosci mozliwej do odzyskania, ktéra co do zasady

odpowiada jej wartosci godziwej. Rdznica pomiedzy
wartoscig ksiegowa a nowo ustalong wartoscig godziwg
stanowi odpis aktualizujgcy.

Odpis aktualizujgcy ujmowany jest w kosztach finanso-

wych Rachunku zyskéw i strat i innych catkowitych do-

choddéw w okresie, w ktérym dokonano wyceny nalezno-
$ci do wartosci godziwej.

(w tys. PLN)

powoduje, iz do korica roku obrotowego oraz przez dwa
kolejne lata obrotowe Spotka nie moze ujmowac naby-
wanych inwestycji jako aktywa finansowe utrzymywane
do terminu wymagalnosci. Do aktywow finansowych
utrzymywanych do terminu wymagalnosci zalicza sie ob-
ligacje

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 od-
wrocenia ujmowane sg jako pozostate przychody finan-
sowe.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

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

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

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

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane sg
srodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne w
drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery warto-
sciowe oraz odsetki od aktywow finansowych, ktére 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 warto-
$ci nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje doliczone
lub ewentualnie potrgcone przez bank odsetki.

Na dzien bilansowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujagcym na ten dzien srednim
kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.
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W ciaggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku

walutowego sg wyceniane wedtug nastepujacych zasad:

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

e w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywdw na rachunek walutowy ban-
kowy i wyptywow z tego rachunku odbywa sie po-
przez zastosowanie $redniego kursu NBP z dnia po-
przedzajgcego dzien transakcji,

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

Naleznosci handlowe

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezento-
wane sg naleznosci z podziatem na krétkoterminowe i
dtugoterminowe. Jako naleznosci dtugoterminowe uj-
mowane sg naleznosci wymagalne w okresie powyzej 12
miesiecy od dnia bilansowego, a wymagalne w okresie
krétszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane s3
jako krotkoterminowe.
Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krétkotermi-
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 aktualizu-
jacych ich wartos¢.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg szacowane

wedtug ponizszych zasad:

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

o dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
whniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuz-
nika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéw postepo-
wania upadfosciowego — odpis w petnej wysokosci
naleznosci;

e dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw
oraz z ktorych zapfatg dtuznik zalega, a wedtug oceny
sytuacji majgtkowe;j i finansowej dtuznika sptata na-
leznosci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna
— odpis do wysokosci naleznosci niepokrytej gwaran-
¢jg lub innym zabezpieczeniem;

(w tys. PLN)

e dla naleznosci stanowigcych réwnowartos¢ kwot
podwyzszajgcych 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 Spotki — odpis w wysokosci wiarygod-
nie oszacowanej kwoty;

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ry-
zyko niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidual-
nej oceny Zarzadu Spoétki — odpis w wysokosci wiary-
godnie oszacowanej kwoty;

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

Odpisy aktualizujgce naleznosci, zaleznie od rodzaju da-
nej naleznosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub kosztéw finansowych.
Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub niescig-
galne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizu-
jace ich wartosé. Jesli od wyzej wymienionych naleznosci
nie dokonano odpiséw lub dokonano ich w niepetnej
wysokosci, to naleznosci te zalicza sie wtedy odpowied-
nio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztow fi-
nansowych.

Jesli przyczyna, dla ktorej dokonano odpisu aktualizuja-
cego wartos¢ naleznosci ustanie, to réwnowartosé
kwoty, na ktéra wczesniej utworzono odpis, zwieksza
wartos¢ danej naleznosci, a takze odpowiednio pozo-
state 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 dotyczg od-
pisy aktualizujace.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej sg wyce-
niane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzaja-
cego dzien powstania naleznosci (np. wystawienia fak-
tury). Na dzien bilansowy naleznosci w walucie obcej
wyceniane sg wedtug sredniego kursu NBP obowigzuja-
cego na dzien bilansowy.
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Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego
Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego ustala sie i tworzy, stosujgc podejscie bilan-
sowe. Wycena aktywow i rezerw na odroczony podatek
dochodowy jest dokonywana na koniec kazdego kwar-
tatu.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych
roznic ujemnych, nierozliczonych strat podatkowych
oraz niewykorzystanych ulg podatkowych do wysokosci,
do ktérej jest prawdopodobne osiaggniecie zysku do opo-
datkowania pozwalajacego na potracenie ujemnych réz-
nic przejsciowych, strat i ulg podatkowych;

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

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu
inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszo-
nych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach,
sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewi-
dzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegng od-
wroceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatko-
wania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic
przejsciowych,

Na kazdy dzien bilansowy warto$¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest powtdrnie weryfikowana, czy jest prawdopodobne
osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajgcego na
potracenie ujemnych réznic przejsciowych, strati ulg po-
datkowych, tzn.:
— czy istniejg wystarczajgce dodatnie rdznice przej-
Sciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego, lub

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego s3 ze sobg kompensowane wéwczas, gdy Spotka
posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigza-
niami z tytutu biezacego podatku oraz Spétka zaktada
jednoczesng realizacje aktywow i rezerw na podatek do-
chodowy z tego samego tytutu. Kompensacie podlega
podatek odroczony od przychoddw i kosztéow z tytutu
wycen nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw fi-
nansowych oraz innych naleznosci i zobowigzan.

(w tys. PLN)

— czy osiggniecie dochodu na poziomie pozwalajgcym
na potracenie ujemnych rdéznic przejsciowych oraz
odliczenie strat i ulg podatkowych jest prawdopo-
dobne (przy czym osiggniecie wystarczajgcego 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 rdéznic przejsciowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia war-
tosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika akty-
woéw badZ zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych
i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatko-
wania czy strate podatkowa oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynika-
jacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub sto-
warzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsie-
wzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie réznic przejSciowych podlegajg kon-
troli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w daja-
cej sie przewidziec przysztosci réznice przejsciowe nie
ulegng odwrdceniu,

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

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s z za-
stosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug prze-
widywan bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik ak-
tywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub takie,
ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na
dzien bilansowy.

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

Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczg operacji
gospodarczych, ktérych skutek wptywa na wynik finan-
sowy, to korespondujg one réwniez z wynikiem finanso-
wym. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
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dochodowego dotyczace operacji rozliczanych z kapita-
tem (funduszem) wtasnym odnosi sie rowniez na kapitat
(fundusz) wtasny, a nie na wynik finansowy.

W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony podatek
dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw i kosztow

Czynne rozliczenia kosztéw sg dokonywane dla kosztéw,

ktore dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdaw-

czego. Do rozliczen miedzyokresowych czynnych zali-
czane sg m.in.:

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

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

e podatek od nieruchomosci, optata roczna za wieczy-
ste uzytkowanie gruntéw — rozliczane metodg li-
niowg;

e przeniesienie ustalonej na dzien bilansowy nadwyzki
kosztow wytworzenia niezakoriczonych ustug bu-
dowlanych nad kosztami tych ustug wspétmiernych
do przychoddw — rozliczane zgodnie z zasadami obo-
wigzujacymi dla rozliczania ustug budowlanych;

e 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 rozliczer miedzyokresowych czynnych

Kapitaty

Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalnej.
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslo-
nej w statucie/umowie i w uchwatach o podwyisze-
niu/umorzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej w re-
jestrze sadowym. Do czasu zarejestrowania podwyzsze-
szenia kapitatu kwoty wniesione przez udziatowcow wy-
kazane sa w ksiegach rachunkowych jako rozrachunki, a
prezentowane w jednostkowym sprawozdaniu finanso-
wym jako pozostate kapitaty rezerwowe.

Roéznice miedzy wartoscia godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale za-
pasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominal-
nej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki
akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nad-
wyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akgji.

(w tys. PLN)

sg weryfikowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie

pozycje aktywéw, ktérych nie mozna jednoznacznie

przypisa¢ do przychoddw, ktére maja zostac osiggniete

w przysztych okresach sprawozdawczych powinny byé

odniesione na wynik biezacy.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow obejmuja:

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

e zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spotke
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 ilosci i/lub ceny dostawy/ustugi moze wy-

magac szacunkdw.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw obejmuja:

o zaliczki i przedptaty na swiadczenia, ktorych wykona-
nie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdaw-
czych;

e otrzymane wptaty lub zafakturowane z géry nalezno-
$ci za $wiadczenia, ktérych wykonanie nastgpi w na-
stepnych okresach sprawozdawczych — zalicza sie do
nich przede wszystkim: otrzymane z gory czynsze,
dzierzawy oraz inne zaptaty pobrane z gory, rozli-
czane w rownych ratach w okresach miesiecznych
przez okres trwania umowy;

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

Pozostate kapitaty obejmuja gtdéwnie kapitat z rozliczenia
nabycia udziatéw w spétce Art Norblin oraz kapitat z wy-
ceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie w for-
mie akcji spoétki dominujacej).

Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny

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

Kwota obcigzajaca koszty jest korygowana w celu od-
zwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla
ktérych warunki $wiadczenia pracy oraz warunki nieryn-
kowe nabywania uprawnien sg spetnione. W przypadku
ptatnosci w formie akcji z warunkami innymi niz warunki
nabywania uprawnien, warto$¢ godziwa nagréd przy-
znawanych w ptatnosciach w formie akcji jest okreslana
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w taki sposéb, aby odzwierciedli¢ te warunki natomiast

nie jest dokonywana aktualizacja tej wyceny jezeli wy-

stepujg rdznice 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

biezacego okresu.

Do pozycji Zyski zatrzymane oprécz wynikéw finanso-

wych za lata poprzednie, odnosi sie rowniez skutki istot-

nych btedéw lat poprzednich. Za istotny btad lat po-

przednich uznaje sie bftad, w wyniku ktérego zostanie

spetniony jeden z ponizszych warunkdéw:

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

¢ wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i
przychody netto ze sprzedazy odchyl3 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 wynikajgce
z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Pochodne instrumenty finansowe

Spétka uzywa pochodnych instrumentéw finansowych
do zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany
stép procentowych. Wbudowane instrumenty po-
chodne s3 wydzielane z umowy zasadniczej i wykazy-

wane oddzielnie, jesli cechy ekonomiczne i ryzyka

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wéwczas, gdy na
Spotce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczeki-
wany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdo-
podobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowo-
duje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigzania. Jezeli Spotka spodziewa sie, ze koszty ob-
jete rezerwa zostang zwrdcone, na przyktad na mocy
umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmo-
wany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy,
gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczy-
wiscie nastapi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek do-
konany przez Zarzad Spétki. Na kazdy dzien bilansowy
Spotka weryfikuje zasadnos¢ i wysokos¢ kwoty utworzo-
nej rezerwy.

(w tys. PLN)

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

Zobowiazania finansowe nie bedace instrumentami
pochodnymi

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzadkowane s3 ujmowane przez Spotke na dzien
ich powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania finan-
sowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci godzi-
wej przez wynik finansowy, s3 ujmowane na dzien za-
warcia transakcji, ktéry jest dniem, w ktédrym Spotka
staje sie strong umowy zobowigzujgcej do wydania in-
strumentu finansowego.

W momencie poczatkowego ujecia Spdtka wycenia
sktadnik zobowigzan finansowych w jego wartosci godzi-
wej skorygowanej o koszty transakcji, ktére mozna bez-
posrednio przypisac¢ do nabycia lub emisji tych zobowia-
zan finansowych.

Spoétka wytacza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy
zobowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.

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

Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie
odpowiednio do kosztéw podstawowej dziatalnosci ope-
racyjnej, kosztéw finansowych albo naktadéw inwesty-
cyjnych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od oko-
licznosci, 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 wytgcz-
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-
wej 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 sg rezerwy tworzone na:
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1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawa two-
rzenia rezerwy sg naktady, ktore jednoczesnie
W sposob nieodzowny wynikajg z restruktury-
zacji i zarazem nie sg zwigzane z biezgcq dzia-
falnoscig Spotki; w kwocie rezerwy moga byc¢
przyktadowo uwzglednione odprawy i odszko-
dowania wynikajgce z prawa pracy czy tez
koszty likwidacji dziatalnosci objetych restruk-
turyzacja, jak np. koszty lub straty zwigzane
z karami lub odszkodowaniami z tytutu zerwa-
nych umoéw lub niezrealizowanych umoéw; re-
zerwa na restrukturyzacje nie obejmuje kosz-
tow zwigzanych z przyszta dziatalnoscig, np.
kosztow marketingu, szkolenia pozostajgcej
zatogi, koszty zmian przyporzadkowania stuz-
bowego pozostajgcych pracownikéw, wpro-
wadzenia nowych systemdw i sieci dystrybucji
itp. Utworzone rezerwy na restrukturyzacje
zwiekszajg pozostate koszty operacyjne.
2. udzielone gwarancje i poreczenia — podstawg
oceny prawdopodobieristwa mozliwego obo-
Zobowiazania handlowe i pozostate zobowigzania i re-

zerwy

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezento-
wane s3 zobowigzania z podziatem na krétkoterminowe
i dtugoterminowe. Jako zobowigzania dtugoterminowe
s ujmowane zobowigzania wymagalne w okresie powy-
zej 12 miesiecy od dnia bilansowego, a wymagalne w
okresie krotszym lub przeznaczone do obrotu prezento-
wane sg jako krétkoterminowe.

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym krétkotermi-
nowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, zobowiaza-
nia z tytutu wynagrodzen oraz zobowigzania publiczno-
prawne s3 wyceniane na dzien bilansowy w kwocie
wymagajacej zaptaty. Kwota wymagajgca zaptaty ozna-
cza obowigzek naliczenia odsetek, np. z tytutu zalegtej
zaptaty przypadajacych do zaptaty na dzien bilansowy.
Na dzien powstania zobowigzania te ujmuje sie wedtug
wartosci nominalnej, czyli wedtug wartosci okreslonej
przy ich powstaniu.

Na dzien powstania zobowigzania w walucie obcej s3
wyceniane wedtug Sredniego kursu NBP z dnia poprze-
dzajacego dzien powstania zobowigzania (np. wystawie-
nia faktury). Na dzien bilansowy zobowigzania w walucie
obcej wyceniane sg wedtug sredniego kursu NBP obo-
wigzujacego na dzien bilansowy.

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci kau-
cje od najemcow (jako zabezpieczenia umdw najmu),
kaucje od generalnych wykonawcéw (kaucje nalezytego
wykonania umowy oraz kaucje za brak gwarancji do-
brego wykonania umowy), zobowigzania z tytutu podat-
kéw i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére
beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub
Srodkow trwatych.

(w tys. PLN)

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

3.  skutki toczacego sie postepowania sadowego
— podstawg oceny prawdopodobienistwa moz-
liwego obowigzku utworzenia rezerwy moze
by¢ przebieg postepowania sagdowego lub opi-
nie prawnikéw; ustalajac kwote rezerwy, na-
lezy wzigé¢ pod uwage nie tylko kwote roszcze-
nia okreslong w pozwie, ale réowniez koszty
postepowania sadowego;

4. przewidywane straty z podpisanych umoéw.

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Przychody sg wptywami korzysci ekonomicznych danego

okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospo-

darczej Spotki, ktore skutkujg zwiekszeniem kapitatu

wtasnego w inny sposob niz wynikajacy z wptat udzia-

towcow.

Do podstawowych przychoddw z dziatalnosci operacyj-

nej Spotka zalicza:

e przychody z tytutu naleznych dywidend od spétek za-
leznych,

e przychody z tytutu udostepniania znaku towarowego,

e przychody z tytutu odsetek od udzielonych przez
Spotke pozyczek,

e przychody z tytutu lokat i sSrodkéw na rachunku ban-
kowym,

e inne przychody z tytutu sprzedazy ustug.

Dywidendy s3 ujmowane w momencie ustalenia praw
akcjonariuszy do ich otrzymania.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Do podstawowych kosztéw dziatalnosci operacyjnej

Spotka zalicza:

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

e koszty wyceny programu motywacyjnego cztonkéw
Zarzadu,

o koszty odsetek od udzielonych Spoétce pozyczek,

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

koszty prawne, koszty przygotowania i badania spra-

wozdan finansowych,
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e koszty odpiséw aktualizujgcych warto$é aktywow in-
nych niz finansowe, ustalone zgodnie z MSR 36.

Przychody i koszty finansowe

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

Pozycja innych przychodéw oraz kosztéw finansowych
obejmuje gtownie zrealizowane i niezrealizowane roéz-
nice kursowe powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wy-
ceng zobowigzan finansowych oraz odpisy aktualizujace
wartosc aktywow finansowych ustalone zgodnie z MSR
36.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3 jako
koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosz-
tow, ktore sg zwigzane z wytworzeniem (budowg) lub
nabyciem skfadnika aktywow. W takim przypadku koszty
finansowania zewnetrznego sg aktywowane, pod wa-
runkiem, ze istnieje prawdopodobienistwo, ze w przy-
sztoSci przyniosg one korzysci ekonomiczne.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za
okres biezgacy i okresy poprzednie wycenia sie w wyso-
kosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw po-
datkowych lub podlegajacych zwrotowi od organéw po-
datkowych.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywoéw pie-

nieznych

Spotka sporzadza sprawozdanie z przeptywdw pieniez-
nych metodg posrednig. Metoda posrednia polega na
korygowaniu zysku lub straty o:

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

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

Spotka prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

e dziatalnos¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
iwydatki z podstawowej dziatalnosci Spétki oraz
wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzgled-
nione w zadnej z nizej wymienionych rodzajéw dzia-
talnosci,

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

e dziatalnos¢ finansowa - ktéra przedstawia zmiany wy-
sokosci i struktury wniesionego kapitatu wtasnego
oraz zadtuzenia Spétki.

(w tys. PLN)

Dodatkowo w dziatalnosci operacyjne Spétka prezentuje
udziat w zysku lub stracie jednostek wspotkontrolowa-
nych, ktére wyceniane sg metodg praw witasnosci.

Dziatalnos¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pocho-

dzg przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przy-

noszacej Spoétce przychody. S to pieniezne skutki trans-

akcji i innych zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu

zysku lub straty Spétki, takich jak:

o wptywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow
na najemcow

e zaptacone dostawy ddbr i ustug,

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

e zapfacone swiadczenia pracownicze

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

Dziatalnos¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej prezen-
tuja naktady, ktére beda stuzyé wytwarzaniu przycho-
doéw i generowaniu Srodkéw pienieznych w przysztosci,
jak rowniez wptywy ze sprzedazy takich sktadnikéw ma-
jatku, ktorych okres gospodarczego wykorzystania prze-
kraczat standardowy cykl wytwarzania ustug przez
Spoétke. Sg to w szczegdlnosci skutki pieniezne takich
transakgji jak:

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

o wplywy i wydatki z tytutu zaciggnietych i sptaconych
kredytéw, pozyczek, wyemitowanych obligacji iin-
nych papieréw wartosciowych

e Jrodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce zalez-
nej, ktéra zostata przejeta lub sprzedana,

o wplywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
srodkow trwatych i wartosci niematerialnych i praw-
nych, w tym réwniez zaliczki,

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

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

e Srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu rea-
lizacji instrumentow finansowych, chyba ze realizacja
takiego instrumentu jest Sciste zwigzana z dziatalno-
$cig operacyjna lub finansowa,

o wptywy z lokowania srodkéw pienieznych.

Dziatalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezen-
tujg wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dziatal-
nosci Spotki, ktérych celem jest mozliwos¢ oszacowania
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roszczen przysztych przeptywdw pienieznych podmio-

tow dostarczajgcych Spotce kapitat. Sg to w szczegdlno-

Sci takie pozycje jak:

o wpltywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumentéw
finansowych

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w jednostkowym sprawozdaniu finanso-
wym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktorym Spétka prowadzi dziatalnosé
(,waluta funkcjonalna”). Jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich
(PLN), ktéry jest walutg funkcjonalng i walutg prezentacji
Spotki.

(w tys. PLN)

o Srodki pieniezne zaptacone akcjonariuszom z tytutu
ich udziatu w zysku i kapitale wtasnym
o wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

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

Istotne wartosci oparte na profesonalnym osadzie i szacunkach

Sporzadzenie jednostkowego sprawozdania finanso-
wego wymaga dokonania przez Zarzad jednostki domi-
nujgcej okreslonych szacunkdéw i zatozen, ktore wpty-
waja na wielkosci i sposéb prezentacji danych
w sprawozdaniu finansowym. Wiekszo$¢ szacunkdéw
oparta jest na analizach sytuacji rynkowej oraz przepi-
sow prawnych i podatkowych funkcjonujgcych w danym
okresie obrotowym. Jakkolwiek przyjete zatozenia i sza-
cunki opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu, rzeczy-
wiste wyniki moga sie rézni¢ od przewidywanych, w
szczegoblnosci w przypadku zmiany otoczenia rynkowego,
prawnego czy podatkowego. Szacunki i zwigzane z nimi
zatozenia podlegajg weryfikacji a zmiana z nich wynika-
jaca ujeta jest w okresie, w ktorym jej dokonano lub w
okresach biezacych i przysztych, jezeli zmiana szacunku

dotyczy zaréwno okresu biezgcego jak i przysztego.

1. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI

Sporzadzajac jednostkowe sprawozdanie finansowe za
rok 2016 jednostka dominujaca stosuje takie same za-
sady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu jednostko-
wego sprawozdania finansowego za rok 2015, z wyjat-
kiem zmian do standardéw i nowych standarddow i
interpretacji zatwierdzonych przez Unie Europejska dla
okresdw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2016 roku. W 2016 roku jednostka do-
minujaca przyjeta wszystkie nowe i zatwierdzone stan-
dardy i interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodo-
wych Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds.
Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachun-
kowosci i zatwierdzone do stosowania w UE, majace za-
stosowanie do prowadzonej przez nig dziatalnosci i obo-
wigzujace w okresach sprawozdawczych od 1 stycznia

Utrata wartosci udziatéw w spétkach zaleznych

Nie rzadziej niz na kazdy dzier bilansowy Zarzad doko-
nuje weryfikacji wartosci udziatéw pod katem utraty ich
wartosci, biorgc pod uwage przysztg wartosc strumienia
pienieznego, ktdéry zostania wygenerowany przez dang
jednostke zalezna.

Aktywa i rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Spétka rozpoznaje aktywo na podatek dochodowy z tu-
tutu strat podatkowych, ktére wedtug oceny Zarzadu
beda wykorzystane w przysztosci, opierajac sie na pro-
jekcjach zyskéw podatkowych.

2016r. Ponizej wymieniono standardy i zmiany do stan-
dardéw zatwierdzone do stosowania w UE i majacych za-
stosowanie do okreséw sprawozdawczych rozpoczyna-
jacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2016:

Poprawka do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate i MSR
38 Wartosci niematerialne: Wyjasnienia dotyczace ak-
ceptowalnych metod amortyzacji (rzeczowych akty-
wow trwatych i wartosci niematerialnych)

W odniesieniu do amortyzacji srodkéw trwatych dopre-
cyzowano, ze metoda amortyzacja powinna odzwiercie-
dla¢ tryb konsumowania przez jednostke gospodarcza
korzysci ekonomicznych ze sktadnika aktywéw. W zmia-
nie do MSR 16 dodano jednak, iz metoda oparta na przy-
chodach (odpisy amortyzacyjne dokonywane proporcjo-
nalnie do przychodéw generowanych przez jednostke z
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tytutu dziatalnosci, w ktorej wykorzystywane sg okre-
Slone sktadniki aktywow trwatych) nie jest wiasciwa.
RMSR wskazata, ze wptyw na wysokos¢ przychodéw ma
szereg innych czynnikdw, w tym takich jak np. inflacja,
ktéra nie ma absolutnie nic wspdlnego ze sposobem
konsumowania korzysci ekonomicznych ze sktadnikow
rzeczowych aktywow trwatych.

W odniesieniu do sktadnikdw aktywdw niematerialnych
(czyli w ramach poprawki do MSR 38) uznano jednak, ze
w pewnych okolicznosciach mozna uznaé, iz zastosowa-
nie metody amortyzacji opartej na przychodach bedzie
wtasciwe. Sytuacja taka wystgpi, jezeli jednostka wy-
kaze, ze istnieje Scisty zwigzek miedzy przychodami a
konsumpcja korzysci ekonomicznych ze sktadnika akty-
wow niematerialnych oraz dany sktadnik aktywéw nie-
materialnych jest wyrazony jako prawo do uzyskania
okreslonej kwoty przychodéw (kiedy jednostka osiggnie
okreslong kwote przychodéw dany sktadnik aktywow
niematerialnych wygasnie) — przyktad moze stanowié
prawo do wydobywania ztota ze ztoza, az osiggniety zo-
stanie okreslony przychéd.

Poprawka do MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne: Uj-
mowanie udziatéw we wspalnych dziataniach

Poprawka wprowadza dodatkowe wytyczne dla transak-
cji nabycia (przejecia) udziatdéw we wspdlnym dziataniu,
ktére stanowi przedsiewziecie zgodnie z definicja MSSF
3.

MSSF 11 wskazuje zatem obecnie, ze w takiej sytuacji
jednostka powinna, w zakresie wynikajacym ze swojego
udziatu we wspolnym dziataniu, zastosowac zasady wy-
nikajgce z MSSF 3 Pofaczenia przedsiewzied (jak rowniez
inne MSSF niestojgce w sprzecznosci z wytycznymi MSSF
11) oraz ujawni¢ informacje, ktére s3 wymagane w od-
niesieniu do potaczen. W czesci B standardu przedsta-
wiono bardziej szczegdétowe wskazowki dotyczace spo-
sobu ujecia m.in. wartosci firmy, testow na utrate
wartosci

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
: Inicjatywa w zakresie ujawniania informacji

Zmiany maja na celu zachecenie jednostek do zastoso-
wania profesjonalnego osadu w celu okreslenia, jakie in-
formacje podlegajg ujawnieniu w sprawozdaniu finanso-
wym jednostki oraz gdzie i w jakiej kolejnosci
zaprezentowac ujawnienia w sprawozdaniu finanso-
wym.

Zmiany do MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finan-
sowe : Metoda praw witasnosci w jednostkowym spra-
wozdaniu finansowym

Zmiany dotyczg zastosowania metody praw wtasnosci w
jednostkowych sprawozdaniach finansowych. Majg na
celu przywrécenie tej metody jako dodatkowej opcji roz-
liczania inwestycji w jednostkach zaleznych, wspdlnych
przedsiewzieciach i jednostkach stowarzyszonych.

(w tys. PLN)

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania fi-
nansowe, MSSF 12 Ujawnienia na temat udziatéw w in-
nych jednostkach i MSR 28 Inwestycje w jednostkach
stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach : Jed-
nostki inwestycyjne — zastosowanie wyjatku od konso-
lidacji

Zmiany dotyczg jednostek inwestycyjnych: zastosowa-
nie zwolnienia z konsolidacji. Wprowadzaja takze wyja-
$nienia w odniesieniu do rozliczania jednostek inwesty-
cyjnych.

Poprawki do MSSF (2012-2014) - zmiany w ramach pro-
cedury wprowadzania corocznych poprawek do MSSF

MSSF 5 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz
dziatalnos¢ zaniechana — zmiany w metodach zbycia.

Wprowadzenie specjalnych wytycznych dotyczacych
przypadku reklasyfikacji sktadnika aktywow (lub grupy
aktywdw przeznaczonych do zbycia) z przeznaczonych
do sprzedazy na przeznaczone do dystrybucji (lub od-
wrotnie), lub w przypadku zaniechania ich klasyfikacji
jako przeznaczonych do dystrybucji. Tego typu reklasyfi-
kacja nie bedzie stanowita zmiany planu sprzedazy lub
dystrybucji, wobec czego dotychczasowe wymogi doty-
czycej klasyfikacji, prezentacji i wyceny nie ulegng zmia-
nie. Aktywa, ktére przestaty spetniac kryterium przezna-
czonych do dystrybucji (i nie spetniajg kryteridw
przeznaczonych do sprzedazy) nalezy traktowaé tak
samo, jak aktywa, ktdre przestaty kwalifikowa¢ sie jako
przeznaczone do sprzedazy. Proponuje sie, by poprawki
miaty zastosowanie prospektywne.

MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnienia — obstuga
kontraktow; zastosowanie zmian do MSSF 7 przy kom-
pensacie danych ujawnianych w skréconych srédrocz-
nych sprawozdaniach finansowych.

Dodanie wytycznych precyzujgcych, czy dany kontrakt
ustugowy stanowi kontynuacje zaangazowania w prze-
kazywany sktadnik aktywéw dla celéw ujawnienia infor-
macji wymaganych w odniesieniu do przekazywanych
sktadnikéw aktywdw. Paragraf 42C(c) MSSF 7 stanowi,
ze przekazanie uméw zgodnie z kontraktem ustugowym
nie oznacza samo w sobie ciggtosci zaangazowania zwia-
zanej z obowiazkiem ujawniania informacji o ich przeka-
zaniu. W praktyce jednak wiekszos¢ kontraktéw ustugo-
wych zawiera dodatkowe klauzule, skutkujace
utrzymaniem ciggtosci zaangazowania w dany skfadnik
aktywodw, np. jezeli kwota i/lub termin wyptaty opfat za
ustugi zalezy od kwoty i/lub terminu otrzymania wpty-
wow pienieznych. Proponowane poprawki przyczynityby
sie do wyjasnienia tej kwestii.

Proponowane poprawki do MSSF 7 eliminuja watpliwo-
$ci dotyczace uwzgledniania wymogdw ujawniania kom-
pensaty aktywow i zobowigzan finansowych w skréco-
nych $rédrocznych  sprawozdaniach  finansowych.
Proponuje sie sprecyzowanie, ze ujawnienia dotyczgce
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kompensaty nie s3 wymagane w stosunku do wszystkich
okreséw $rodrocznych.

MSR 19 Swiadczenia pracownicze — stopa dyskonta:
emisje na rynkach regionalnych.

Doprecyzowano, ze wysoko oceniane obligacje przedsie-
biorstw wykorzystywane do szacowania stopy dyskonta
Swiadczen po okresie zatrudnienia powinny by¢ emito-
wane w tej samej walucie, co te zobowigzania. Propono-
wane poprawki umozliwig ocene wielkosci rynku takich
obligacji na poziomie waluty. Propozycje obowigzywa-
tyby retrospektywnie.

MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa —
ujawnianie informacji ,,w innym miejscu srédrocznego
raportu finansowego”.

Proponuje sie wyjasnienie, czy informacje wymagane w
MSR 34 przedstawione sg w ramach srédrocznego ra-
portu finansowego, ale poza srédrocznym sprawozda-
niem finansowym. Zgodnie z propozycja, informacje ta-
kie musiatyby by¢
$rédrocznego przez odniesienie do innej czesci raportu
$rédrocznego dostepnego dla uzytkownikdw na tych sa-
mych warunkach i w tym samym czasie, co srédroczne
sprawozdanie finansowe.

wigczone do sprawozdania

Przyjecie powyiszych zmian standardéw nie spowodo-
wato zmian w polityce rachunkowosci Spotki ani w pre-
zentacji danych w jednostkowym sprawozdaniu finanso-
wym.

Spotka nie skorzystata z mozliwosci wczesniejszego za-
stosowania standardéw i zmian do standardéw zatwier-
dzonych przez Unie Europejska, ktére obowigzuja dla
okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2017 roku:

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

Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39
Instrumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat
klasyfikacji oraz wyceny aktywoéw finansowych. Stan-
dard eliminuje istniejagce w MSR 39 kategorie utrzymy-
wane do terminu wymagalnosci, dostepne do sprzedazy
oraz pozyczki i naleznosci. W momencie poczatkowego
ujecia aktywa finansowe beda klasyfikowane do jednej z
dwadch kategorii:

- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowa-
nego kosztu; lub

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany wedtug
zamortyzowanego kosztu jezeli spetnione sg nastepu-
jace dwa warunki: aktywa utrzymywane s3 w ramach
modelu biznesowego, ktérego celem jest utrzymywanie

(w tys. PLN)

aktywow w celu uzyskiwania przeptywow wynikajgcych
z kontraktu; oraz, jego warunki umowne powoduja po-
wstanie w okreslonych momentach przeptywéw pie-
nieznych stanowigcych wytgcznie sptate kapitatu oraz
odsetek od niesptaconej czesci kapitatu.

Zyski i straty z wyceny aktywow finansowych wycenia-
nych w wartosci godziwej ujmowane sg w wyniku finan-
sowym biezgcego okresu, z wyjatkiem sytuacji, gdy in-
westycja w instrument finansowy nie jest przeznaczona
do obrotu. MSSF 9 daje mozliwos¢ decyzji o wycenie ta-
kich instrumentéw finansowych, w momencie ich po-
czatkowego ujecia, w wartosci godziwej przez inne cat-
kowite dochody. Decyzja taka jest nieodwracalna.
Wyboru takiego mozna dokonaé dla kazdego instru-
mentu osobno. Wartosci ujete w innych catkowitych do-
chodach nie mogg w pdzniejszych okresach zostac prze-
kwalifikowane do rachunku zyskow i strat.

MSSF 9 wprowadzono nowy model w zakresie ustalania
odpisow aktualizujacych tj. model oczekiwanych strat
kredytowych. Istotny jest takze wprowadzony przez
MSSF 9 wymodg ujawniania w pozostatych catkowitych
dochodach skutkéw zmian wtasnego ryzyka kredyto-
wego z tytutu zobowigzan finansowych wycenianych w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

MSSF 15 Przychody z umoéw z klientami — obowiazujacy
w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczy-
najacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

MSSF 15 okresla, w jaki sposdb i kiedy nalezy rozpozna-
wac przychody, jak rowniez wymaga od podmiotéw sto-
sujgcych MSSF istotnych ujawnien. Standard wprowadza
jednolity modelu pieciu krokdw, oparty na zasadach,
ktory ma by¢ stosowany dla wszystkich uméw z klien-
tami przy rozpoznawaniu przychodu.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe Spotki
winno by¢ czytane tacznie ze skonsolidowanym spra-
wozdaniem finansowym zatwierdzonym do publikacji
przez Zarzad jednostki dominujacej i opublikowanym
tego samego dnia co jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe, celem uzyskania petnej informacji o sytuacji ma-
jatkowej i finansowej grupy na dzieh 31 grudnia 2016
roku oraz wyniku finansowego za okres od 1 stycznia do
31 grudnia 2016 roku zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzo-
nymi przez Unie Europejska. [odpowiednio zmodyfiko-
wac jesli twierdzenie nieprawdziwe.]

Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ktdre nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowania:

MSSF 16 Leasing — obowigzujacy w odniesieniu do
okresow sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2019 roku

MSSF 16 zastepuje obowigzujgce dotychczas rozwigza-
nia w zakresie leasingu obejmujgce MSR 17, KIMSF 4, SKI
15 i SKI 27. MSSF wprowadza jeden model ujmowania
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leasingu u leasingobiorcy wymagajacy ujecia aktywa i zo-
bowigzania, chyba ze okres leasingu wynosi 12 miesiecy
i mniej lub sktadnik aktywow ma niskg wartos¢. Podej-
Scie od strony leasingodawcy pozostaje zasadniczo nie-
zmienione w stosunku do rozwigzan z MSR 17 - nadal
wymagana jest klasyfikacja leasingu jako operacyjnego
lub finansowego.

MSSF 14: Dziatalnos¢ objeta regulacja cen; salda pozycji
odroczonych — obowigzujacy w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po
1 stycznia 2016 roku

Standard ten zostat opublikowany w ramach wiekszego
projektu Dziatalnos¢ o regulowanych cenach, poswieco-
nego poréwnywalnosci sprawozdan finansowych jedno-
stek dziatajacych w obszarach, w ktérych ceny podlegaja
regulacji przez okreslone organy regulacyjne badz nad-
zorcze (w zaleznosci od jurysdykcji do takich obszaréw
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 stanowig-
cych przychody badz koszty kwalifikujgce do ujecia ich w
wyniku obowigzujacych przepiséw w zakresie regulacji
cen, a ktére w Swietle innych MSSF nie spetniajg warun-
koéw ujecia jako sktadniki aktywdw lub zobowigzania.

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

Zgodnie z opublikowanym MSSF 14 takie pozycje po-
winny natomiast podlegaé prezentacji w odrebnej pozy-
cji sprawozdania z pozycji finansowej (bilansu) odpo-
wiednio w aktywach oraz w pasywach. Pozycje te nie
podlegajg podziatowi na obrotowe i trwate i nie s okre-
$lane mianem aktywow czy zobowigzan. Dlatego ,,pozy-
cje odroczone” wykazywane w ramach aktywéw sg
okreslane jako ,salda debetowe pozycji odroczonych”,
natomiast te, ktore sg wykazywane w ramach pasywoéw
— jako ,salda kredytowe pozycji odroczonych”.

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

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

(w tys. PLN)

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania fi-
nansowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzy-
szonych i wspdlnych przedsiewzieciach: Transakcje
sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwesto-
rem a jego jednostky stowarzyszong lub wspélnym
przedsiewzieciem — odroczenie stosowania na czas nie-
okreslony

Zmiany dotyczg sprzedazy lub wniesienia aktywow po-
miedzy inwestorem a jego jednostka stowarzyszong lub
wspolnym przedsiewzieciem oraz wyjasniajg, 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 do MSR 12 Podatek dochodowy: Rozpoznanie
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
na niezrealizowane straty- obowigzujgce w odniesie-
niu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych
sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku.

Celem proponowanych zmian jest doprecyzowanie, ze
niezrealizowane straty na instrumentach dtuznych wy-
cenianych w wartosci godziwej, a dla celéw podatko-
wych wedtug ceny nabycia, mogg powodowaé powsta-
nie ujemnych réznic przejsciowych.

Proponowane poprawki beda réwniez stanowic, ze war-
tos¢ bilansowa danego sktadnika aktywdw nie ogranicza
szacunkdéw wartosci przysztych dochodéw do opodatko-
wania. Ponadto, w przypadku poréwnania ujemnych
réznic przejsciowych do przysztych dochodéw do opo-
datkowania, przyszte dochody do opodatkowania nie
beda obejmowac odliczen podatkowych wynikajacych z
odwrdcenia tych ujemnych réznic przejsciowych.

Zmiany do MSR 7 Rachunek przeptywéw pienieznych:
Inicjatywa dotyczaca ujawniania informacji- obowia-
zujace w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajacych 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 wymaog:

- uzgadniania sald otwarcia i zamkniecia w sprawozda-
niu z sytuacji finansowej dla wszystkich pozycji, generu-
jacych przeptywy pieniezne, ktére kwalifikujg sie jako
dziatalno$¢ finansowa, z wyjatkiem pozycji kapitatu wita-
snego;

- ujawniania informacji dotyczacych kwestii utatwia-
jacych analize ptynnosci jednostki, takich jak ogranicze-
nia stosowane przy podejmowaniu decyzji dotyczacych
wykorzystania srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw.
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Wyjasnienia dotyczace MSSF 15 Przychody z uméw z
klientami - obowigzujace w odniesieniu do okresow
sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po
1 stycznia 2018 roku.

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposdb:

- dokonac identyfikacji zobowigzania do realizacji Swiad-
czen,

- ustali¢ czy w danej umowie jednostka dziata jako zle-
ceniodawca lub agent,

- ustali¢ sposob rozpoznawania przychoddw z tytutu
udzielonych licencji (jednorazowo lub rozlicza¢ w czasie)

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

Zmiany dotyczgce MSSF 2 Ptatnosci oparte na akcjach -
obowigzujgce w odniesieniu do okresow sprawozdaw-
czych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2018 roku.

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposéb ujmowac niektdre
typy ptatnosci w formie akcji. Zmiany te wprowadzajg
wymogi dotyczgce ujmowania:

- transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanych w $rod-
kach pienieznych, zawierajgcych warunek osiggniecia
przez jednostke okreslonych wynikéw gospodarczych,

- transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanych po po-
tragceniu podatku,

- zmian transakcji ptatnosci na bazie akcji z rozliczanych
w srodkach pienieznych na rozliczane w instrumentach
kapitatowych.

Zmiany dotyczace MSSF 4 Stosowanie MSSF 9 Instru-
menty finansowe wraz z MSSF 4 Umowy ubezpiecze-
niowe - obowigzujace w odniesieniu do okreséw spra-
wozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1
stycznia 2018 roku.

Zmiany maja na celu usuniecie z rachunkéw zyskéw i
strat jednostek, ktére wystawiajg umowy ubezpiecze-
niowe, przypadkéw niedopasowania ksiegowego. Zgod-
nie z tymi zmianami dopuszczalne sg nastepujgce roz-
wigzania:

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

- tymczasowego (do 2021 roku) wytgczenia ze stosowa-
nia MSSF 9 Instrumenty finansowe dla jednostek, kté-
rych dziatalnos¢ jest gtéwnie zwigzana z dziatalnoscig
ubezpieczeniowq i stosowania w tym okresie MSR 39 In-
strumenty finansowe (tzn. ,deferral approach”).

(w tys. PLN)

KIMSF nr 22 Transakcje w walucie obcej - obowigzujace
w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczy-
najacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku.

Interpretacja wyjasnia ujecie ksiegowe transakcji
uwzgledniajacych otrzymanie lub zaptate zaliczki w wa-
lucie obcej. Interpretacja dotyczy transakcji w walucie
obcej, wowczas, gdy jednostka ujmuje niepieniezne ak-
tywo lub zobowigzanie wynikajgce z otrzymania lub za-
ptaty zaliczki w walucie obcej, zanim jednostka ujmuje

odnosne aktywo, koszt lub przychdéd.

Zmiany dotyczace MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne
- obowigzujagce w odniesieniu do okresow sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2018 roku.

Zmiany majg na celu doprecyzowanie zasady przeniesie-
nia aktywoéw z i do nieruchomosci inwestycyjnych.
Zmiana dotyczy paragrafu 57, w ktérym stwierdzono, ze
przeniesienie aktywow z i do nieruchomosci inwestycyj-
nych nastepuje wytgcznie wowczas, gdy wystepujg do-
wody na zmiane sposobu ich uzytkowania. Lista sytuacji
zawarta w paragrafach 57(a)-(d) zostata okreslona jako
lista 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 sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2017 roku/po 1 stycznia 2018 roku.

Zmiana MSR 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Stan-
dardéw Sprawozdawczo$ci 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 stosujgcym MSSF po raz pierwszy skorzysta-
nie z tych samych ujawnien, jakie przystugiwaty jednost-
kom stosujacym je od dawna w odniesieniu do:

Ujawniania pewnych danych poréwnawczych dotycza-
cych instrumentéw finansowych, wymaganych wskutek
wprowadzenia poprawek do MSSF 7

Przedstawienie danych poréwnawczych do ujawnien
wymaganych do MSR 19, dotyczacych wrazliwosci zobo-
wigzan z tytutu zdefiniowanych swiadczen na zatozenia
aktuarialne

Retrospektywnego zastosowania wymogéw dotyczg-
cych jednostek inwestycyjnych, zawartych w MSSF 10,
MSSF 12 i MSR 27.

Zmiana MSSF 12 Ujawnienia na temat udziatéw w in-
nych jednostkach
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Poprawka precyzuje zakres MSSF 12 wskazujac, ze wy-
mogi ujawniania informacji zawarte w tym standardzie,
z wyjatkiem wymogow par. B10-B16, dotyczg udziatéw
klasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy, prze-
znaczone do podziatu miedzy wtascicieli lub jako dziatal-
nos¢ zaniechana zgodnie z MSSF 5. Poprawka powstata
w zwigzku z niejasnosciami dotyczgcymi wzajemnego
oddziatywania wymogdw ujawniania informacji zawar-
tych w MSSF 5 i MSSF 12.

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

W poprawce doprecyzowano, ze decyzja dotyczgca wy-
ceny inwestycji w jednostkach stowarzyszonych i wspél-
nych przedsiewzieciach w wartosci godziwej przez wynik
finansowy ( a nie metoda praw witasnosci), ktérg moga

(w tys. PLN)

podjac organizacje typu venture capital lub inne kwalifi-
kujace sie jednostki (np. fundusze wzajemne, fundusze
powiernicze) podejmowana jest indywidualnie dla kaz-
dej inwestycji w chwili jej poczatkowego ujecia. Po-
prawka dotyczy takze mozliwosci wyboru metody wy-
ceny jednostki bedacej podmiotem
stowarzyszonym lub wspdlnym przedsiewzieciem jed-

nostki niebedacej jednostka inwestycyjng — moze ona

inwestycyjnej,

zachowac wycene w wartosci godziwej wykorzystywana
przez ten podmiot, stosujac jednoczesnie metode praw
wiasnosci.

Zarzad Capital Park S.A. jest w trakcie szacowania
wptywu wyzej wymienionych zmian na jednostkowe
sprawozdanie finansowe.
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NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

udziaty lub akcje 689 593 715 161 753392
odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw (71 285) (82 844) (52 204)
618 308 632 317 701 188
CP Retail B. V. 332439 290 823 290 823
CP DevelopmentS.ar. |. 96 344 96 345 134 574
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 60 837 81128 81128
CP Management Sp. z 0. 0. 30193 42735 42 735
Hazel Investments Sp. z 0. o. 31244 31244 31244
Roryd Investments Sp. z 0. o. 24 295 0 0
Marlene Investments Sp. z 0. o. 0 27776 27776
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 9743 22597 22 597
Capital Park Gdarsk Sp. z 0. o. 20873 20872 20873
Aspire Investments Sp. z 0. 0. 3977 3977 3976
Emir 30 Sp. z 0. o. 3046 3046 3046
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 2686 14 685 14 685
Sander Investments Sp. z 0. o. 1576 6678 6677
CP Invest S.A. 1050 1050 1050
CP Retail ("SPV 2") Sp. z 0.0. 5 5 5
Orland Investments Sp. z 0. 0. 0 19983 19983
Capital Park Ractawicka Sp. z 0. 0.1 0 18372 18 372
Marcel Investments Sp. z 0. 0.! 0 15 286 15 286
Sapia Investments Sp. z 0. 0.2 0 5322 5322
Sagitta Investments Sp. z 0. 0.1 0 3400 3400
Nerida Investments Sp. z 0. 0.1 0 117 117
Alferno Investments Sp. z o.0. 0 5003 5003
Zoe Investments Sp. z 0. o. 0 4720 4720
Razem 618 308 715 161 735392
1jednostki wniesione do CP Retail B.V.
2 jednostki zbyte
Odpisy aktualizujgce wartos$¢ udziatéw
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. (20 291) (30061) (30061)
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. (11 999) (11 999) (6 989)
Alferno Investments Sp. z 0. o. (5 003) (5 003) (5 003)
CP Management Sp. z 0. 0. (12 542) (9747) (4 386)
Marlene Investments Sp. z 0. o. 0 (3 652) (2 086)
Roryd Investments Sp.z o.0. (3494) 0 0
Sander Investments Sp. z 0. 0. (5102) (4872) (1879)
Diamante Investments Sp. z 0. 0. (12 854) (12 562) 0
Orland Investments Sp. z 0. 0. 0 (3 148) 0
Zoe Investments Sp. z 0. 0. 0 (1 800) (1 800)
Razem (71 285) (82 844) (52 204)
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W wyniku przeprowadzonych na dzien 31 grudnia
2016 r. testéw na utrate wartosci w spotkach zalez-
nych:

e utworzono odpisy na kwote 6 811 tys. PLN,

e rozwigzano odpisy na kwote 9 770 tys. PLN.

(w tys. PLN)

Odpisy aktualizujgce sg wynikiem dostosowania do
biezacej sytuacji finansowej oraz uwzglednienia po-
gorszonych prognoz co do mozliwosci zrealizowania
planéw biznesowych przez niektdre spotki zalezne.

NOTA 2. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach, wyceniane metodg praw witasnosci. Na wartos¢ bi-
lansowa tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie war-
tos¢ udziatow w tych jednostkach, jak réwniez udzielone
tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami
z uwzglednieniem skutkdéw wyceny bilansowej.

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

Razem

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegéty wyceny
zaangazowania we wspdlne przedsiewziecia oraz pod-
stawowe informacje dotyczace zawartego porozumienia
jak rowniez podstawowe dane finansowe.

6 637 6 637 6 637
(6 637) (6 637) (6 637)
32375 30189 28780
(6 051) (9720) (16 682)
26 324 20 469 12 098

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspoétkontrolowanych, kwalifikowanych

jako wspdlne przedsiewziecia.

Aktywa jednostek

Zobowigzania jednostek

Kapitat wiasny jednostek

Wynik jednostek za okres sprawozdawczy

Udzielone pozyczki

NOTA 3. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2016 r. pozostate aktywa finansowe
obejmowaty pozyczki udzielone jednostkom posrednio
wspotkontrolowanym Oberhausen Sp. z 0.0. oraz SO SPV
50 Sp. z o0.0.

82312 81738 79 600
102 137 98 832 99 415
(19 825) (9 787) (19 815)
(935) 10879 (17 601)
32375 30189 24780

Oprocentowanie pozyczek wynosi 8% lub WIBOR 3M po-
wiekszony o marze w wysokosci 5,55%.

Oberhausen Sp. z 0.0. 8% 2018-12-31 6211 5682
WIBOR 3M +

SO SPV 50 Sp. z 0.0. 5 05% 2018-12-31 6 456 0

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

POZYCZKI DLUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

8%

(w tys. PLN)

Dakota Investments Sp. z 0. o. WIBOR 6M + maria 2032 107 696 172 674 116 347
Hazel Investments Sp. z 0. o. WIBOR 6M ST:]af:{: 2018 83 620 114 548 102 787
CP Retail B. V. 8% 2018 31567 2164 0
CP DevelopmentS.ar.|. 8.% 2018 - 2020 23707 128 725 116 081

WIBOR 6M + marza
ArtN Sp. z o.0. 6,5% - 8% 2018 -2019 10 095 40772 0
Diamante Investments Sp. z 0. o. 8% 2020 8961 8483 6 852
Alferno Investments Sp. z 0.0. 8% 2018 - 2020 7978 9105 414
Aspire Investments Sp. z 0. o. 8% 2018 2171 27 230 26 417
Capital Park Gdarisk Sp. z 0. o. 8% 2018 491 5316 3595
Marlene Investments Sp. z 0. o. 8% 2018 53 1364 1031
CP Retail ("SPV1") Sp. z 0.0. 0 14 555 7163
Orland Investments Sp. z 0.0. 0 2532 4400
Sagitta Investments Sp. z 0. o. 0 2473 0
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 0 4512 6579
Capital Park Krakéw Sp. z 0. 0. 0 1456 1207
Sapia Investments Sp. z 0. o. 0 1330 982
Pozostate 8% 2018 - 2024 387 3161 2372
Razem 276 726 540 400 396 228
POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM
CP DevelopmentS.ar. . 8.% 2017 113 086 0 0

WIBOR 6M + marza

o/ _ g9,

Hazel Investments Sp. z 0. o. WIBOR 6M f{;afi{: 2017 44 580 0 0
ArtN Sp. z o.0. 6,5% - 8% 2017 39 944 0 0
Capital Park Gdarsk Sp. z 0. o. 8% 2017 12922 0 0
Marlene Investments Sp. z 0. o. 8% 2017 1455 0 0
DT-SPV 12 Sp.zo. 0. 8% 2017 56 0 0
CP Retail ("SPV2") Sp. z 0.0. 8% 2017 34 0 0
Capital Park Opole Sp. z 0. o. 8% 2017 11 0 0
Razem 212 088 0 0
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Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana,
ani nie nastgpita utrata jej wartosci. Oprocentowanie
pozyczek wynosi od 6% do 8% lub WIBOR 3M/6M po-
wiekszony o marze wahajaca sie w przedziale od 5,55%

(w tys. PLN)

do 5,75%. Terminy sptat przypadajg w latach 2017-2032.
Na udzielonych pozyczkach nie zostato ustanowione za-

bezpieczenie.

NOTA 5. DtUGOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe

Razem

NOTA 6. NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Naleznosci handlowe
Naleznosci publiczno-prawne
Pozostate naleznosci

Razem

Na dzien 31 grudnia 2016 r. naleznosci handlowe do-
tycza w catosci naleznosci handlowych od jednostek
powigzanych.

Naleznosci handlowe 462
Naleznosci handlowe 462
Naleznosci handlowe 353
Naleznosci handlowe 353
Naleznosci handlowe 14
Naleznosci handlowe 14

27 416
190
27 606

462
702
7497
8661

29380
19
29399

353
306
5287
5946

20770

20773

14
308
3372
3694

Na dzien 31 grudnia 2016 r. pozostate naleznosci obej-

mowaty gtéwnie naleznosci od jednostek powigza-

nych z tytutu wynagrodzenia za udzielone poreczenia

sptaty kredytéw w tacznej kwocie 7 497 tys. PLN.

104
104

29
29

12
12

NOTA 7. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Na dzier 31 grudnia 2016 r. krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe w kwocie 23 tys. PLN (na dzier 31 grud-
nia 2015 r. — 162 tys. PLN, a na dzieri 31 grudnia 2014 r.
— 201 tys. PLN) obejmowaty koszty Spotki rozliczane w

273
273

357
357

51
51

czasie, gtéwnie s3 to koszty dotyczace polisy ubezpiecze-

niowej — 8 tys. PLN oraz koszty projektow zawieszonych

w czasie.
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NOTA 8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Getin Bank

Bank Pekao SA

PKO BP SA

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

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

Inne $rodki pieniezne:

Razem

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Spétka posiada srodki pie-
niezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

NOTA 9. KAPITALY WEASNE

1897
21867
202
23 966
62 200

62 202
86 168

1608
205
223

2036

8993

8995
11031

(w tys. PLN)

1327
488
112

1927

121 200

64

121 264
123 191

w kwocie 1 586 tys. PLN, na dzien 31 grudnia 2015 r. wy-

nosity 1 278 tys PLN.

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien 31 grudnia 2016 przedstawia sie nastepujaco:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

. g 100 000
nieuprzywilejowane
S?rla B, ak.cje' zwykte na okaziciela, 71693 301
nieuprzywilejowane
Sferla C, akf:Je. zwykte na okaziciela, 20955 314
nieuprzywilejowane
S?rla D, aque. zwykte na okaziciela, 1457 706
nieuprzywilejowane
Sferla E, ak(.:Je-. zwykte na okaziciela, 9230252
nieuprzywilejowane
Se.rle.z F, akcje zwykte imienne, uprzy- 2765 240
wilejowane co do praw gtosu
Razem 106 201 813

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

1,0

100 000

71693 301

20955314

1457 706

9230252

2765 240

106 201 813

wkfad pieniezny

wktad pieniezny
oraz wkfad nie-
pieniezny

wktad pieniezny
wkfad pieniezny

wktad niepie-
niezny

wktad pieniezny

2010-12-17

2011-10-13

2014-02-14

2015-03-03

2014-02-14

2013-12-05

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

a prawa do akcji nie s3 w zaden sposdb ograniczone.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spétki na dzien 31 grudnia 2016 r., w tym akcje posiadane przez cztonkéw

Zarzadu:

CP Holdings S. ar. . 76 869 836 72,38% 76 869 836 70,54%
Jan Motz 2 805943 2,64% 5571183 5,11%
Marcin Juszczyk 728 853 0,69% 728 853 0,67%
Pozostali 25797 181 24,29% 25797 181 23,68%
Razem 106 201 813 100,00% 108 967 053 100,00%
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(w tys. PLN)

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

przedstawiona zostata ponize;j:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

. g 100 000
nieuprzywilejowane
S(-EI’Ia B, ak.qe. zwykte na okaziciela, 71 693 301
nieuprzywilejowane
S(.EI’Ia C, akf:]e' zwykte na okaziciela, 20955 314
nieuprzywilejowane
Sferla D, ak.qej zwykte na okaziciela, 1628 084
nieuprzywilejowane
S?rla E, ak'qe' zwykte na okaziciela, 9230 252
nieuprzywilejowane
Se-rlé F, akcje zwykte imienne, uprzy- 2 765 240
wilejowane co do praw gtosu
Razem 106 372 191

W dniu 31 maja 2016 r. Marcin Juszczyk i Michat Koslacz
skorzystali ze swoich praw wynikajacych z warrantow
subskrypcyjnych i nabyli, kazdy z nich, po 426 841 akcji
serii D, po cenie nominalnej 1 PLN za akcje.

2 wrzesnia 2016 r. akcje serii D zostaty zarejestrowane
przez Krajowy Rejestr Sqdowy. W konsekwenc;ji, kapitat
zaktadowy Spoétki wzrdst z kwoty 105 348 131 PLN do
kwoty 106 201 813, w drodze emisji 853 682 akcji zwy-
ktych na okaziciela serii D, w ramach warunkowego pod-
wyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykonywanie
praw z 853 683 warrantéw subskrypcyjnych serii B.

1,0 100000 wktad pieniezny ~ 2010-12-17
wktad pieniezny

1,0 71693301 oraz wkfad nie- 2011-10-13
pieniezny

1,0 20955314 wkiad pieniezny  2014-02-14

1,0 1628084 wktad pieniezny  2015-03-03

1,0 9230252  WKadniepie 5000 0014
niezny

1,0 2765240 wkiad pienigzny  2013-12-05

106 372 191

W dniu 29 wrzesnia 2016 r. Marcin Juszczyk i Michat Ko-
$lacz skorzystali ze swoich praw wynikajacych z warran-
téw subskrypcyjnych i nabyli, kazdy z nich, po 85 189 ak-
cji serii D, po cenie nominalnej 1 PLN za akcje.

26 stycznia 2017 r. akcje serii D zostaty zarejestrowane
przez Krajowy Rejestr Sqdowy. W konsekwenc;ji, kapitat
zaktadowy Spotki wzrédst z kwoty 106 201 813 PLN do
kwoty 106 372 191, w drodze emisji 170 378 akcji zwy-
ktych na okaziciela serii D, w ramach warunkowego pod-
wyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykonywanie
praw z 170 378 warrantow subskrypcyjnych serii C.

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

akcje posiadane przez cztonkéw zarzadu:

CP Holdings S. 4. I. 76 869 836 72,26% 76 869 836 70,43%
Jan Motz 2 805943 2,64% 5571183 5,10%
Marcin Juszczyk 814 042 0,77% 814 042 0,75%
Pozostali 25 882 370 24,33% 25882 370 23,72%
Razem 106 372 191 100,00% 109 137 431 100,00%
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NOTA 10. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

(w tys. PLN)

DLUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 8%
Capital Park Krakéw Sp. z o.0. 8%
Emir 30 Sp. z o0.0. 8%
Elena Investments Sp. z 0.0. 8%
Sander Investments Sp. z 0.0. 8%

Silverado Investments Sp. z 0.0.
CP Management Sp. z 0. 0.

Zoe Investments Sp. z 0.0.

Razem

KROTKOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

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

Razem

Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocento-
wanie pozyczek wynosi 8%. Terminy sptat przypadajg w

NOTA 11.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW

Kredyt bankowy - Getin Noble Bank
Kredyt bankowy - PKO BP

Razem

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisat z Getin
Noble Bank umowe kredytowg, zgodnie z ktérg zostat
Spotce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezgcej dziatalnosci.
Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy pro-
centowej réwnej Euribor 3M + marza. Termin sptaty kre-
dytu przypada na dzien 20 grudnia 2018 r.

W dniu 30 grudnia 2016 r. spétka Capital Park S.A. spta-
cita kapitat w kwocie 2,5 min EUR. Na dzien 31 grudnia
2016 r. zadtuzenie z tutytu umowy kredytowej z Getin
Noble Bank wynosi 7,5 min EUR.

2018 4010 56 997 53515
2019 2814 0 0
2018 159 0 0
2019 674 0 0
2019 660 0 0
0 2501 2263
0 1910 1910
0 137
8317 61 408 57 825
2017 53124
2017 2 669
2017 1910
57703 0 0

latach 2017-2019. Udzielone pozyczki nie zostaty w za-
den sposdb zabezpieczone.

33 547 42101 42 536

0 4982 0
33 547 47 082 42 536
21904 39327 42 536
11 643 7 755 0

W dniu 16 marca 2015 r. sp6tka Capital Park S.A. zawarta
z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski
SA umowe limitu kredytu wielocelowego na kwote 10
mlin EUR. Kredyt zostat udzielony na okres od 16 marca
2015r. do 15 marca 2020 r, z okresem wykorzystania do
15 marca 2018 r. W dniu 16 wrzesnia 2015 r. Spétka uru-
chomita kredyt w kwocie 1 240 tys. EUR z przeznacze-
niem na czesciowe sfinansowanie zakupu nieruchomo-
$ci przy ul. Pileckiego 67 w Warszawie dokonanego przez
spotke celowg CP Retail (,SPV 1”) Sp. z 0.0. Kredyt jest
oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej
rownej Euribor 3M + marza. W dniu 15 wrzesnia spétka
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podpisata aneks nr 2, zgodnie z ktérym termin spfaty wyko-
rzystanej kwoty kredytu zostat wydtuzony do dnia 15 paz-
dziernika 2016 r.

W dniu 14 pazdziernika 2016 r. spétka sptacita kredyt. Po-
nadto w dniu 28 pazdziernika 2016 r. spétka podpisata z PKO

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

Ptatne powyzej 5 lat

Razem

(w tys. PLN)

BP SA porozumienie, na mocy ktérego umowa limitu kredytu
wielocelowego zostata rozwigzana z dniem 31 pazdziernika
2016r.

0 7 755 0
33547 39327 42 536
0 0 0
0 0 0
33547 47 082 42536

NOTA 12.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

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

Obligacje serii B notowane na rynku Catalyst

W dniu 12 czerwca 2014 r. Spétka Capital Park S. A. wy-
emitowata 350 tys. sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii B o facznej wartosci nominal-
nej 35 min PLN z terminem wykupu przypadajgcym na
12 czerwca 2017 r. Warto$¢ nominalna banknotu wynosi
100 PLN i jest opatrzona oprocentowaniem WIBOR 6M

Obligacje serii C notowane na rynku Catalyst

W dniu 23 wrzesnia 2014 r. Capital Park S.A. wyemito-
wata 200 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obliga-
cji na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 100 PLN
kazda, o tagcznej wartosci 20 000 tys. PLN z terminem wy-

Obligacje serii D notowane na rynku Catalyst

W dniu 23 grudnia 2014r. Capital Park S.A. wyemitowata
538 855 sztuk obligacji Serii D o tacznej wartosci
53886 tys. PLN z terminem wykupu przypadajgcym
23 grudnia 2017 r. Wartos¢ nominalna jednej obligacji

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 wartosci nominalnej 100
PLN kaida, 11115 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajacym 18 marca 2018 r.

o tacznej wartosci

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

plus marza w wysokosci 5,5%, ptatnym w 6-miesiecz-
nych okresach odsetkowych. Wptywy z emisji Spotka
przeznaczyfa na zrefinansowanie w drodze przedtermi-
nowego wykupu czesci obligacji serii A, co miato miejsce
9 lipca 2014 r.

kupu przypadajgcym 23 wrzesnia 2017 r. Oprocentowa-
nie obligacji wynosi WIBOR 6M powiekszony o marze 5,3
% i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Obligacje zo-
staty wyemitowane w celu finansowania budowy pro-
jektu Eurocentrum Il Faza (budynek Delta).

wyniosta 100 PLN a oprocentowanie WIBOR 3M powiek-
szony o marze 4,3 % i jest wyptacane w cyklach 3-mie-
siecznych. Celem emisji byto sfinansowanie przedtermi-
nowego wykupu obligacji serii A, co miato miejsce
w styczniu 2015 r.

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 investycyjne;j.
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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, o facznej wartosci 33 116 tys. PLN
z terminem wykupu przypadajagcym 3 czerwca 2018 r.

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

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

Obligacje serii H notowane na rynku Catalyst

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

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 58 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obli-
gacji na okaziciela serii | o wartosci nominalnej 100 PLN
kazda, o facznej wartosci 5 800 tys. PLN z terminem wy-
kupu przypadajgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowa-
nie obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze 4,8

Obligacje serii A 0 0
Obligacje serii B 34 849 34 490
Obligacje serii C 19 787 19523
Obligacje serii D 53345 52 816
Obligacje serii E 10989 10894
Obligacje serii F 32 302 31793
Obligacje serii G 1847 1827
Obligacje serii H 14317 0
Odsetki naliczone 977 771
Razem 168 413 152 114
Scl:\i\llgeaqe dtugotermi- 55374 142 828
Obligacje krétkotermi- 113 039 9286

nowe

NOTA 13.ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Wobec jednostek powigzanych
Wobec jednostek pozostatych

Razem

(w 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 inwestycyjne;j.

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 inwestycyjne;j.

4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem
emisji byto pozyskanie finansowania projektu Neptun
House w Gdansku oraz Centrum handlowego ETC w
Swarzedzu.

% i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emisji
byto pozyskanie finansowania na biezgcg dziatalnos¢ in-
westycyjng Grupy.

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

64 374 0 6M WIBOR + 5% sptacone

34 446 35000 6M WIBOR +5,5% czerwiec 2017

19 405 20000 6M WIBOR +5,3% wrzesien 2017

52493 53886 3M WIBOR +4,3% grudzien 2017

0 11115 3M WIBOR +4,3% marzec 2018

0 33115 3M WIBOR +4,3% czerwiec 2018

0 1884 3M WIBOR +4,3% sierpien 2018

0 15000 3M WIBOR +4,8% kwiecien 2019

3024 0 2017

173 742 170 000

106 344
67 398

409 18 172

52 2 1

461 20 173
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Zobowiazania handlowe - struktura przeterminowania:

Wobec jednostek powigzanych 409
Wobec jednostek pozostatych 52
461

Wobec jednostek powigzanych 18
Wobec jednostek pozostatych 2
20

Wobec jednostek powigzanych 172
Wobec jednostek pozostatych 1
173

NOTA 14. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate rezerwy

Zobowigzania z tytutu poreczen

Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego
Zobowigzania publicznoprawne

Zobowigzania z tytutu wynagrodzen

Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Krotkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Pozostate rezerwy na 31.12.2016 r. obejmujg gtéwnie
rezerwy na premie dla cztonkdéw zarzadu w kwocie 425

60
389
449

17

19

169

169

(w tys. PLN)

8 0 0 0
15 (16)
23 (16)
0
2 1
1 0
3
22518 18 293 8610
425 1022 2508
549 412 244
80 105 62
268 18 13
1 0 0
23 841 19 850 11437
22518 18 293 8610
1323 1557 2 827

tys. PLN, odpowiednio na 31.12.2015 r. rezerwy na pre-
mie dla cztonkdw zarzagdu wynosity 951 tys. PLN.
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NOTA 15. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(w tys. PLN)

STRATA/ ZYSK BRUTTO 14 599 (8731) (38 404)
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw 22 741 38495 84 435
Odsetki naliczone 6 440 3875 3467
Ujemne réznice kursowe 1375 0 1052
Niepodatkowa wartos¢ sprzedanych udziatéw 19 643 0 0
Rezerwy na koszty 505 1127 1113
Inne 0 272 220
Wycena programu motywacyjnego 1389 2 580 3042
Odpisy aktualizujace wartos¢ udziatow, pozyczek (6611) 30641 62 859
Udziat w zysku jednostek wspétkontrolowanych 0 0 12 682
Koszty zwiekszajgce koszty uzyskania przychodow (1127) (1449) (3401)
Koszty dot. planowanej emisji akcji 0 0 0
Rozwigzane rezerwy na koszty (1127) (509) (234)
Koszty emisji obligacji 0 (940) (3167)
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu (26 721) (44 769) (48 135)
Odsetki naliczone od pozyczek udzielonych (23 572) (36 799) (18 666)
Udziat w stracie jednostek wspétkontrolowanych (3669) 6962 0]
Wycena kredytéw i obligacji wg zamortyzowanego kosztu 960 (970) 0
Dodatnie réznice kursowe (440) (38) 0
Dywidendy 0 0 (27 618)
Inne 0 0 (1851)
Dochdd do opodatkowania 9492 (16 454) (5 505)
Wykorzystanie stat z lat ubieglych 9492 0 0
Biezacy podatek dochodowy 0 0 0
Odroczony podatek dochodowy (6 189) (1073) 13389
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskow i strat (6 189) (1073) 13 389
Zysk przed opodatkowaniem (14 599) (8 731) (38 404)
Podatek dochodowy (6 189) (1073) 13389
Cltyane Sk ol ol ot dochdoncss
2013r. 22673 2017-2018
2014r. 5505 2017-2019
2015r. 16 454 2017-2020
Razem 44 632 -
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Straty mozliwe do odliczenia od

(w tys. PLN)

przysztych dochodoéw do 8480 0 0 1804 10 284
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 2627 747 1880
Ujemne réznice kursowe z wyceny 258 258 0
){év\(?dpis aktualizujgcy wartosc udzia- 15 955 0 1047 0 17 002
Pozostate 96 96 214 0 214
Razem 27 416 1101 1261 1804 29 380
Nieotrzymane odsetki 22 395 4105 0 0 18 290
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 123 120 0 0 3
Pozostate 0 0 0 0 0
Razem 22518 4225 0 0 18 293
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodoéw do 10 284 2908 0 0 7376
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 1880 162 0 1718
Ujemne réznice kursowe z wyceny 0 0 (8) 8
+év(3dpis aktualizujacy warto$é udzia- 17 002 5822 0 0 11 180
Pozostate 214 214 0 (488) 488
Razem 29 380 9 106 0 (496) 20770
Nieotrzymane odsetki 18 290 9693 0 0 8597
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 3 3 0 0 0
Pozostate 0 0 0 (13) 13
Razem 18 293 9 696 0 (13) 8610
NOTA 16. ZYSKI/STRATY ZE SPRZEDAZY UDZIALOW
Przychody ze sprzedazy udziatow, w tym: 10 046 0 0
Sapia Investments Sp. z 0.0. 1351 0 0
Sapia Investments Sp. z 0.0. Sp. kom. 4564 0 0
Zoe Investments Sp. z 0. o. 4131 0 0
Koszt wtasny sprzedanych udziatéw, w tym: (10 611) 0 0
Sapia Investments Sp. z 0.0. (5573) 0 0
Sapia Investments Sp. z 0.0. Sp. kom. (1 100) 0 0
Zoe Investments Sp. z 0. 0. (3938) 0 0
Razem (565) 0 0
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NOTA 17. KOSZTY OPERACYJNE W UKLADZIE POROWNAWCZYM

(w tys. PLN)

Amortyzacja 5 4 0
Zuzycie materiatéw i energii 131 5 66
Ustugi obce 1552 1735 1738
Podatki i optaty 72 400 196
Swiadczenia pracownicze 575 611 563
Wycena programu motywacyjnego 3022 3656 3906
Pozostate koszty 280 564 161
Razem 5637 6 975 6630
NOTA 18. PRZYCHODY Z TYTULU ODSETEK

Odsetki od udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 36 002 36 803 21857
Odsetki od lokat i depozytéow 149 866 2239
Razem 36 151 37 669 24 096
* Zmiana prezentacji: w 2014 r. przychody z tytutu odsetek prezentowane byty w dziatalnosci finansowej

NOTA 19. KOSZTY Z TYTULU ODSETEK

Odsetki od kredytow 2615 1331 1817
Odsetki od obligacji 10 805 8396 8 505
Odsetki od pozyczek, obligacji wewnatrzgrupowych 3817 4123 4488
Odsetki pozyczki od akcjonariusza 0 0 0
Pozostate odsetki 7 7 0
Razem 17 244 13 857 14 810
NOTA 20. POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE

Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wewnatrzgrupowych 329 9 63
Nadwyzka innych dodatnich réznic kursowych 251 43 0
Zyski ze zbycia inwestycji finansowych 0 1851
Przychody z tytutu poreczen 4980 8163
Razem 5560 52 10 077
Na dzien 31 grudnia 2016 r. na pozostate przychody

finasowe sktadaja sie przychody z tytutu prowizji za

pozyskanie finansowania w kwocie 3 097 tys. PLN oraz

prowizja z tytutu poreczenia kredytow bankowych w

spotkach zaleznych w kwocie 1 883 tys PLN.
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NOTA 21. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE

Koszty zwigzane z emisjg obligacji
Koszty zwigzane z kredytem
Réznice kursowe

Pozostate

Razem

NOTA 22.ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

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

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

Wyliczenie zysku/straty na jedng akcje - zatozenia
Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowane;j

Zysk/strata na dziatalnosci zaniechanej

Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego
zysku przypadajgcego na jedna akcje

Efekt rozwodnienia

Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnio-
nego zysku przypadajgcego na jedna akcje

Liczba wyemitowanych akgji

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia
wartosci podstawowego zysku na jedna akcje w szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych
- opcje na akcje
- obligacje zamienne na akcje

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana
dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku
na jedng akcje w szt.

Strata (zysk) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy

Rozwodniony za okres obrotowy

Caty osiggniety zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

(w tys. PLN)

1385 2229 1860
364 138 461
1957 0 1116
183 3 93
3 889 2370 3530

dajacy na zwyktych akcjonariuszy przez srednig wa-
zong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepu-
jacych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji
rozwadniajacych oraz rozwadniajgcych umarzalnych
akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwy-
kte).

8410 (9 804) (25 015)
8410 (9 804) (25 015)

0

8410 (9 804) (25 015)
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2014
105 629 105 246 104 744
745 1440 2666

886 1740 3554

105 629 106 685 107 410
(0,08) (0,09) (0,24)
(0,08) (0,09) (0,24)
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(w tys. PLN)

NOTA 23. OBJASNIENIA DO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Srodki pieniezne w bilansie 86 168
Réznice kursowe z wyceny bilansowe;j 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ogétem wykazane w rachunku przeptywdéw pienieznych 86 168
Amortyzacja:

amortyzacja wartosci niematerialnych 5
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) sktadaja sie z: (24 070)
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek (37 884)
odsetki naliczone od udzielonych pozyczek jednostkom wspétkontrolowanym (1 403)
odsetki naliczone od kredytow 3520
odsetki naliczone od obligaciji 11 697
2Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej wynika z: 1150
wartosc¢ netto sprzedanych udziatéw 4819
udziat w zysku/stracie jednostek wspétkontrolowanych (3 669)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw, wynika z nastepujacych pozycji: 2351
zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych wynikajaca z bilansu 441
korekta z tytutu kompensaty doptat i zobowigzan 1910
Na wartos¢ pozycji "wycena programu akcji pracowniczych" sktadajq sie: 2941
zmiana stanu kapitatu zaktadowego 854
zmiana stanu kapitatu z wyceny programu motywacyjnego 1917
zmiana stanu kapitatu rezerwego z emisji akcji niezarejestrowanych 170

NOTA 24. POLITYKA DYWIDENDY

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

NOTA 25. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych ko-
rzysta Spotka naleza kredyty bankowe, pozyczki, obliga-
cje oraz zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom ban-
kowym oraz pozyczkom Spétka pozyskuje srodki na
finansowanie swojej biezgcej dziatalnosci. Spdtka po-
siada aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe,
udzielone pozyczki, gotéwka oraz depozyty krotkotermi-
nowe.

Dodatkowym elementem wptywajacym na mozliwosc¢
wypfaty dywidendy jest potencjalna sprzedaz pojedyn-
czych/portfela nieruchomosci.

Zgodnie z przyjetq polityka, Spotka nie prowadzi obrotu
instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilan-
sowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw
finansowych Spétki, w podziale na poszczegdlne klasy i
kategorie aktywow i zobowigzan.
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(w tys. PLN)

Naleznosci i pozyczki 497 474 572535 424702 497 474
- naleznosci handlowe 463 353 14 463 Naleznosci
- pozostate naleznosci 8198 5593 3680 8198 ipozyczki
- udzielone pozyczki 488 813 566 589 421008 488 813
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 86 168 11031 123191 86168 \2IeENOSCi
i pozyczki
Pozostate zobowigzania finansowe, w tym: 267 980 202 801 219571
- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki ora.z obligacje wg zmiennej stopy 201 960 199 196 219571 Pozostate zobowiazania
procentowej -
finansowe

- Oprocentowane kredyty bankowe,
pozyczki oraz obligacje wg statej stopy pro- 66 020 0 0
centowej
Zobcfmaz.:mla handlowe oraz pozostate zo- 1784 1577 3000
bowiazania

Pozostate zobowigzania
- zobowigzania handlowe 461 20 173 finansowe
- pozostate zobowigzania 1323 1557 2827
Przychody, koszty, zyski, straty z tytutu instrumentéw finansowych
Naleznosci i pozyczki 101 118 34788 18 610
- naleznosci handlowe 0 0 0
- pozostate naleznosci 0 0 0
- udzielone pozyczki 101 118 34788 18 610
Pozostate zobowiazania finansowe, w tym: 14 153 4591 4967
- Qprocgntowanfa krt.adyty banﬁkowef . 1459 885 392
pozyczki oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowe;j
- Qprosentowar!e kr.edyty bank9we, . 12 694 3706 4075
pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowej
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania
- zobowigzania handlowe 0 0 0
- pozostate zobowigzania 0 0 0
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NOTA 26.ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos¢ Spétki narazona jest na wiele réznych ryzyk
finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stop pro-
centowych, ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko kredy-
towe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad Spotki weryfi-
kuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Sp6tki na zmiany stép procentowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci
i stosowanych zrédet finansowania (ptatnosci rat kapita-
towo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz papiery
dtuzne o zmiennym oprocentowaniu narazajg Spétke na
ryzyko zmiany przeptywéw pienieznych w wyniku
zmiany stop procentowych. Spétka na biezgco analizuje

przy wzroscie przy spadku
stép procento- stép procento-
wych wych
o1lp.p. o1lp.p.
Zobowigzania finansowe (2 680) 2 680
Pozyczki i naleznosci 4975 (4 975)
Razem 2295 (2 295)

Jezeli, na dzien 31 grudnia 2016 r. oprocentowanie kre-
dytéw i pozyczek oraz papierow dtuznych, wyrazonych
w PLN wynositaby w skali roku 1 punkt procentowy po-
wyzej/ponizej obecnego poziomu przy niezmienionych
pozostatych parametrach, wynik finansowy za rok obro-
towy oraz kapitaty Spétki na 31 grudnia 2016 r. bytyby o

(w tys. PLN)

rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omoéwione
ponizej. Spdtka monitoruje réwniez ryzyko cen rynko-
wych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instru-
mentdow finansowych.

267 980 33547 267 980
510142 9815 102 653
252 849 39327 252 849
566 588 0 566 588
274103 42 536 274103
421008 0 421008

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

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finanso-
wego brutto za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2016
r. na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych
przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéow (w
zwigzku z oprocentowanymi aktywami izobowigza-
niami):

przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku
stép procento- stép procento- stép procento- stép procento-
wych wych wych wych
o1lp.p. o1p.p. o1lp.p. o1p.p.
(2528) 2528 (2741) 2741
5 666 (5 666) 4210 (4 210)
3138 (3138) 1469 (1 469)

2 295 tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2015 r. odpowiednio
3 138 tys. PLN, a na dzien 31 grudnia 2013 r. odpowied-
nio 1 469 tys. PLN) powyzej/ponizej obecnego poziomu,
gtownie w wyniku wyzszych/nizszych przychodéw od-
setkowych od pozczek i kosztow odsetkowych od kre-
dytu i obligacji o zmiennym oprocentowaniu.
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RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finanso-
wego brutto oraz kapitatu wtasnego (w zwigzku ze
zmiang wartosci godziwej zobowigzan finansowych)

przy ostabieniu przy wzmocnie-

PLN w stosunku DERIALI
do EUR 0 1 stosunku do EUR
P-p: olp.p.
Zobowiazania finan-
3 (335) 335

sowe

przy ostabieniu

(w tys. PLN)

oraz kapitatu wtasnego Spétki na mozliwe wahania kursu
euro przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow:

przy wzmocnie- przy wzmocnie-

przy ostabieniu

PLN w stosunku niu sig PLN w PLN w stosunku niu sig PLN w
doEUR O 1 stosunku do EUR 4o EURO 1 stosunku do EUR
PP olp.p. P-p- o1lp.p.
(393) 393 (425) 425

do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 31 grudnia 2016 réwny 4,4240 oraz powiekszony o 1 p.p. tj. 4,4682

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie o 1 punkt procentowy w
stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych pa-
rametrach, wynik finansowy Spétki za rok obrotowy oraz
wtasne  Spotki  bytyby

kapitaty nizsze/wyisze

RYZYKO KREDYTOWE

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

Struktura przeterminowania naleznosci na dziern 31
grudnia 2016, 31 grudnia 2015 i 31 grudnia 2014
przedstawia sie nastepujaco:

Naleznosci handlowe 463 100
Pozostate naleznosci 8198 8198
8661 8299
Naleznosci handlowe 353 29
Pozostate naleznosci 5593 5593
5946 5620
Naleznosci handlowe 14 12
Pozostate naleznosci 3372 3372
3386 3384

0 335 tys. PLN, gtownie w rezultacie ujemnych/dodat-
nich réznic kursowych z przeliczenia wyrazonych w wa-
lucie EUR zobowigzan finansowych.

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

90 263
0 0
4 20 263

273 51
0 0
273 51
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RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy cia-
gtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a termi-
nowa sptatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych
zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, po-
zyczki oraz obligacje.

Oprocentowane kredyty 33 547
Oprocentowane, pozyczki 66 020
Wyemitowane obligacje 168 413

267 979
Oprocentowane kredyty 47 082
Oprocentowane pozyczki 61 408
Wyemitowane obligacje 152 114

260 604
Oprocentowane kredyty 42 536
Oprocentowane pozyczki 57 825
Wyemitowane obligacje 173742

274104

Zarzad Spotki stale monitoruje wykonanie wszystkich
umow kredytowych pod katem zachowania kowe-
nantow.

NOTA 27.ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzy-
manie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki oraz za-
pewnienie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji.

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i po-

(w tys. PLN)

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe
Spotki na dzien 31 grudnia 2016 roku, 31 grudnia 2015
roku i 31 grudnia 2014 roku wg zapadalnosci na podsta-
wie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

11643 21904 0 0
57703 8317 0 0
113 039 55374 0 0
182 384 85 595 0 0
7 755 39327 0 0

0 61408 0 0

9286 142 828 0 0
17 041 243 563 0 0
0 42 536 0 0

0 57 825 0 0

67 398 106 344 0 0
67 398 206 705 0 0

Spétka monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik za-
dtuzenia netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtuze-
nia netto do sumy kapitatéw wtasnych i zadtuzenia netto

267 980

. . 260 604 274 103
zyczki

Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (86 168) (11 031) (123 191)
Zadtuzenie netto 181 812 249573 150912
Kapitat razem 976 301 964 949 971 566
Kapitat i zadtuzenie netto 1158112 1214 522 1122478
Wskaznik zadtuzenia netto 15,7% 20,5% 13,4%
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NOTA 28. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

(w tys. PLN)

Jednostki zaleine 2016 2015 2014 2016 2015 2014
CP MANAGEMENT 451 291 0 2311 17 76
ARTN (1) 62 0 312 0 92
CP INVEST S.A. 0 0 11 0 0 0
CP RACLAWICKA 1 0 0 0 0
CP RETAIL ("SPV2") 0 0 1 0 0 0
DAKOTA 1964 0 0 0 0
DIAMANTE 2637 0 0 56 0 0
EMIR 30 0 0 0 1 4
HAZEL 2901 0 0 0 0
SAGITTA 0 0 2 0 0
SANDER 6 0 0 0 0
MARLENE 0 0 0 129 0 0
Jednostki zalezne 2016 2015 2014 2016 2015 2014
CP DEVELOPMENT 136 791 128 725 116 081 0 0 0
CP MANAGEMENT 0 0 0 0 1910 1910
ALFERNO 7978 9105 414 0 0 0
CP GDANISK 13414 5316 3595 0 0 0
ELENA 29 1704 1395 674 0 0
SANDER 0 284 978 679 0 0
ARTN 50039 40772 0 0 0 0
ASPIRE 2171 27230 26 417 0 0 0
CP KRAKOW 0 1456 1207 2814 0 0
CP OPOLE 11 10 0 0 0 0
CP RACLAWICKA 0 580 0 0 0 0
CP RETAILB.V. 31567 2164 0 0 0 0
CP RETAIL ("SPV1") 0 14 555 7163 0 0 0
CP RETAIL ("SPV2") 118 62 0 0 0 0
DAKOTA 107 696 172 674 116 347 0 0 0
DIAMANTE 8961 8483 6 852 0 0 0
DT SPV-12 88 52 0 0 0 0
EMIR 30 0 0 0 159 0 0
HAZEL 128 200 114 548 102 787 0 0 0
MARCEL 0 313 0 0 0 0
MARLENE 1508 1364 1031 0 0 0
OBERHAUSEN 6210 5584 0 0 0 0
ORLAND 0 2532 4399 0 0 0
PATRON WILANOW 32375 30189 28 780 0 0 0
RORYD 31 0 0 0 0 0
SAGITTA 0 2472 0 0 0 0
SAPIA 0 1330 982 0 0 0
SILVERADO 0 0 0 2669 2501 2263
SPORTY DEPARTMENT 0

<TORE 219 154 0 0 0
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(w tys. PLN)

VERA BIS 4512 6579 57133 56 997 53515
ZOE 0 0 0 0 137
Jednostki zalezne 2016 2015 2014 2016 2015 2014
CP MANAGEMENT 172 254 165 424 81 64
ALFERNO 0 0 1 0 0 0
SANDER 6 6 5 1 6 4
ARTN 6 58 16 6 6 304
ASPIRE 0 1 0 0 0 0
CP PROPERTY SPV 1 0 0 1 0 0 0
CP RACLAWICKA 6 6 5 6 6 4
CP RETAIL ("SPV1") 0 50 0 0 0 0
DAKOTA 6 7 9 6 6 4
DIAMANTE 6 6 20 1 6 4
EMIR 30 6 6 4 7 7 5
HAZEL 6 9 10 3 6 4
MARCEL 0 5 0 0 0 0
MARLENE 6 6 5 7 6 4
OBERHAUSEN 0 1 0 0 0 0
SAGITTA 6 6 5 6 6 4
SAPIA 1 3 0 0 6 0
SAPIA SK 2 3 5 2 0 4
Jednostki zalezne 2016 2015 2014 2016 2015 2014
CP DEVELOPMENT 7898 9504 (4 300) 0 0 0
CP MANAGEMENT 0 0 68 0 0 0
ALFERNO 858 802 28 0 0 0
CP GDANSK 579 321 162 0 0 0
ELENA 86 109 94 13 19 27
FOXY 0 0 13 0 0 0
SANDER 0 68 60 29 0 0
ARTN 2119 93 0 53 106 153
ASPIRE 1136 2013 1071 0 6
CALISTA 0 0 0 0 113
CAMAEL 0 0 0 0 57
CAPONE 0 0 0 0 0 413
CP KRAKOW 20 89 74 183 0 0
CP OPOLE 1 0 0 0 0 0
CP RACLAWICKA 108 30 0 0 0 0
CP RETAILB.V. 1047 63 27618 0 0 0
CP RETAIL ("SPV1") 724 0 175 0 0 0
CP RETAIL ("SPV2") 7 2 0 0 0 0
CP TMI 0 0 0 0 0 77
CRESSIDA 0 0 0 0 0 340
DAKOTA 14 877 11685 11964 0 0 0
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DIAMANTE 1426 1228 1743 0 0 0
DT SPV-12 6 2 0 0 0 0
DORIA 0 0 0 0 0 310
EMILY 0 0 2 0 0 0
EMIR 30 0 0 5 10 0 0
FELIPE 0 0 1 0 0 0
HAZEL 9 054 8243 8174 0 0 0
MARCEL 17 13 0 0 0 0
MAKAI 0 82 0 0 0 105
MARCO 0 0 0 0 0 140
MARLENE 94 0 52 22 44 63
NERIDA 12 0 0 0 0 0
OCTAVIO 0 0 0 0 0 323
ORLAND 142 190 332 0 0 0
PABLO 0 0 0 0 0 462
PATRON WILANOW 1403 1380 1279 0 0 0
ROAN 0 0 117 0 0 1008
RORYD 1 0 0 0 0 0
SAGITTA 1053 72 0 0 0 0
SAPIA 22 76 62 0 0 0
SILVERADO 0 303 0 168 168 168
:-II?SFF:::'Y DEPARTMENT 16 4 0 0 0 0
TETRAO 0 0 0 0 0 318
VERA BIS 212 433 323 0 3561 0
VIKA 0 0 9 0 0 0
Z0OE 13 0 0 0 9 10
OBERHAUSEN 730 0 0 0 0
SO SPV 50 9 0 0 0 0
W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku nie
wystgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jed-
nostkami powigzanymi na warunkach innych niz ryn-
kowe.
NOTA 29. ZATRUDNIENIE
Zarzad 3 4 4
Razem 3
NOTA 30. WYNAGRODZENIE 0SOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH

| ADMINISTRUJACYCH
Zarzad 895 1322 1046
Rada Nadzorcza 360 360 390
Razem 1255 1682 1436
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(w tys. PLN)

Wynagrodzenie z tytutu petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej w 2016 roku pobierali ponizsi cztonkowie:

e Frankowska Anna 120 tys.PLN
e Ishikawa 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 zacheca, zatrzymajg i zmotywuja Upraw-
nione Osoby — cztonkdéw zarzadu Spotki w dniu utworze-
nia Programu — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci
dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akcji
Spofki.

Podstawowe zatozenia programu motywacyjnego okre-
$lono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjo-
nariuszy Capital Park S.A. z dnia 30 wrze$nia 2013 r. oraz
w Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktéry jest za-
tacznikiem do wymienionej Uchwaty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

e program Motywacyjny byt skierowany do Jana
Motza, Jerzego Kowalskiego, Michata Koslacza oraz
Marcina Juszczyka, tak dtugo jak pozostajg oni czton-
kami Zarzadu Spotki,
W zwigzku ze ztozong rezygnacjg z funkcji Cztonka Za-
rzadu, co miato miejsce 29 stycznia 2016 r., Jerzy Ko-
walski nie jest juz uczestnikiem programu, ale zacho-
wat prawo do wyemitowanych wcze$niej warrantéw
serii D-E.

Ponizej szczegoty dotyczace przyznanych warrantéw.

W zwigzku ze ztozong rezygnacja z funkcji Cztonka Za-
rzadu, co miato miejsce 19 pazdziernika 2016 r., Mi-
chat Koslacz nie jest juz uczestnikiem programu, ale
zachowat prawo do wyemitowanych wczesniej war-
rantéw serii D-G.

e w ramach Programu Motywacyjnego Spétka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7 218 738 imiennych war-
rantow subskrypcyjnych uprawniajacych facznie do
objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D
Spotki. Warranty subskrypcyjne wyemitowane zo-
staty w seriach oznaczonych kolejnymi literami od A
do G i wydawane byty nieodptatnie. Warranty sub-
skrypcyjne nie mogg byc¢ obcigzane, podlegajg dzie-
dziczeniu oraz nie sg zbywalne,

e data przydziatu dla warrantéw serii A zostata okre-
Slona na dzien przypadajacy nie pdziniej niz jeden
miesigc po dokonaniu przydziatu akcji w ramach
oferty publicznej. Data przydziatu dla warrantéw serii
B-G zostata okreslona na dzien nie pdzniejszy niz dwa
miesigce po opublikowaniu rocznego lub pétrocz-
nego sprawozdania finansowego, ktére podlegato
badaniu lub przeglgdowi przez biegtego rewidenta.

WARRANTY PRZYDZIELONE
A 03.01.2014 - = 302012 302012
B 31.05.2014 - - 426 841 426 841
C 29.09.2014 - = 85189 85189
D 24.04.2015 8 840 8839 46 840 46 840
E 25.12.2015 45 089 45 090 10590 10590
F 31.05.2016 45 089 - 10590 10590
G 29.09.2016 127 874 - 30034 30034

llo$¢ warrantéw serii D-G przeznaczonych do objecia w

kazdej z kolejnych dat przydziatu zalezata od nastepuja-

cych kryteriow ekonomicznych: przyrostu wartosci akty-

woéw netto w dacie przydziatu oraz przyrostu ceny ryn-

kowej akcji Spotki w dacie przydziatu,

e kazdy warrant upowazniat do nabycia 1 akcji serii D.
Cena emisji akcji wynosita 1 PLN,

e catos¢ praw do objecia akcji serii D w wykonaniu praw
z warrantéw wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r.

Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach Pro-
gramu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-
Scholesa, ktéry umozliwia oszacowanie biezgcej warto-
$ci tych warrantow.

Zgodnie z aktualizacjg wyceny programu motywacyj-
nego dokonang na dzien 31 grudnia 2016 r. zatozono, ze
facznie w ramach programu wymianie na akcje bedzie
podlegac 2 105 014 warrantow. Catkowita wartos¢ pro-
gramu, wyceniona z uwzglednieniem powyiszej ilosci
warrantéw oraz biezgcego kursu akcji Spotki zostata
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oszacowana na 9 928 tys. PLN. Catkowity koszt pro-
gramu obcigza koszty proporcjonalnie do uptywu jego
trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z wyceny pro-
gramu motywacyjnego na dzien 31 grudnia 2016 wynio-
sto 9274 tys. PLN. W ciezar kosztéw odniesiono rdznice

(w tys. PLN)

pomiedzy wartoscig kapitatu rezerwowego z tytutu pro-
gramu motywacyjnego na dzier 31 grudnia 2016 r. a 31
grudnia 2015 r. co przedstawia ponizsza tabela:

Koszty/korekta kosztow z tytutu wyceny programu 1917 2581 3042
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw 1105 1075 864
Razem 3022 3656 3906
Ponizej szczegdty dotyczace warrantow zrealizowanych.
WARRANTY ZREALIZOWANE

A 14.01.2015 - - 302 012 302 012

B 01.06.2016 - - 426 841 426 841

C 30.09.2016 - - 85189 85189

D 24.04.2017 - - - -

E 25.12.2017 - - - -

F 31.05.2018 - - - -

G 29.09.2018 - - - -

Na dzier 21 marca 2017 roku zaplanowane zostato Nad-
zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki, na
ktorym zostang podjete uchwaty o zmianach w Regula-
minie Programu Motywacyjnego. Celem zmian w Regu-
laminie Programu Motywacyjnego jest uchwalenie no-
wego Programu na okres kolejnych trzech lat dla Jana
Motza, Kingi Nowakowskiej, Marcina Juszczyka oraz ka-
dry zarzadzajacej w drodze uchwaty uprawnionego or-
ganu Spotki.

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

NOTA 31. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA

W dniu 28 czerwca 2016 r. Nadzwyczajne Walne Zgro-
Park S.A. podjeto
uchwate o wyborze PKF Consult Sp. z 0. 0. Sp.k. do bada-

madzenie Akcjonariuszy Capital

nia sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za rok

Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania CP S.A. i skonsoli-

dowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej CP

Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania pot-

rocznego Grupy Kapitatowej CP

Razem

Celem Nowego Programu Motywacyjnego jest stworze-
nie bodzcow, ktdre wspieraja, pomagaja zachowac i pro-
mowac lojalnos¢ oraz motywacje Cztonkéw Zarzadu oraz
kadry zarzadzajacej Spotki. Program opiera sie na takich
samych kluczowych czynnikach jak poprzednio, tj.:
wzrost wartosci aktywdw netto oraz wzrost wartosci
ceny akgji, ktéry zapewnia zréwnanie intereséw kadry
zarzadzajacej oraz akcjonariuszy Capital Park S.A.

obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2016 r. oraz badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Capital Park za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia
2016r.

110 105 104
69 64 143
179 169 247

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA ROK 2016 38



S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

NOTA 32.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Spdtka posiada nastepujace zobowigzania warunkowe:

CP SA Diamante 28 886 PLN 28 886 PLN

CP SA Hazel

Ponadto Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec Banku
Ochrony Srodowiska, tj. banku finansujgcego budowe
inwestycji Neptun House w Gdarsku, do wsparcia pro-
jektu w przypadku wystgpienia braku srodkow w spoétce
celowej realizujacej inwestycje (Capital Park Gdarsk Sp.
z 0.0.) pozwalajacych na obstuge raty kapitatowo odset-
kowej w terminie jej wymagalnosci. Umowa wsparcia
obowigzuje do czasu przedtozenia zatwierdzonego spra-
wozdania finansowego za 2019 r. oraz spetnienia tgcznie
nastepujacych warunkow:

Na dzien sporzgdzenia niniejszego jednostkowego spra-
wozdania spétka Capital Park S.A. posiada nastepujace
zobowigzania pozabilansowe:

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierpnia
2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spoétce zaleznej Capital Park
Gdansk Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 14.500 tys.
PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 11.735,4 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 18 listo-
pada 2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spdtce zaleznej Capital Park
Krakéw Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.500 tys.
PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 1.230 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia
2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej Marlene Invest-
ments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 950 tys. PLN
w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31 grud-
nia 2016 r. spétka Capital Park S.A. wyptacita spotce
pozyczke w kwocie 890 tys. PLN

e Na mocy umowy z dnia 6 kwietnia 2011 zmienionej
aneksem z dnia 8 pazdziernika 2014 r. spétka Capital

poreczenie spfaty kre-  Spoétka spetnita umowne warunki zwol-
dytu inwestycyjnego i nienia poreczenia. W grudniu 2016 r.
kredytu vat Bank wyrazit zgode na zwolnienie za-

bezpieczenia kredytu w postaci pore-
czenia CP S.A. Stosowny aneks do
umowy kredytowej zostat podpisany w
dniu 17 stycznia 2017 r.

poreczenie sptaty kre- Poreczenie obowigzuje 2 lata po za-
dytu inwestycyjnego; konczeniu projektu i co najmiej 6 mie-
wsparcie gdy w ciggu siecy od dnia osiggniecia wskaznika

2 lat po zakoriczeniu DSCR na poziomie minimum 1,05

budowy DSCR < 1,05

e braku naruszenia  kowenantéw  (dtug
netto/EBITDA oraz wskaznik ptynnosci bieza-
cej),

e  osiggniecie zgodnie z postanowieniami
Umowy Kredytu Inwestycyjnego wskaznika
DSCR wiekszego niz 1,1,

e  ustanowieniu narzecz Banku depozytu obstugi
dtugu w wysokosci 3-miesiecznej raty kapita-
fowo-odsetkowej.

Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia pozyczki
spotce zalezinej Patron Wilanow s.a r.l. wyptacanej
w transzach do maksymalnej kwoty 21.300 tys. PLN
w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. z mozliwoscig
automatycznego wydtuzenia na okres kolejnych 12
miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2016 r. spotka Capital
Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie
21.257,7 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 lutego
2013 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej CP Development
s.ar.l. do maksymalnej kwoty 72.000 tys. PLN w okre-
sie do dnia 31 grudnia 2017 r. z mozliwos$cig automa-
tycznego wydtuzenia na okres kolejnych 12 miesiecy.
Do dnia 31 grudnia 2016 r. spdtka Capital Park S.A.
wyptacita spotce pozyczke w kwocie 71.538 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 lipca
2013 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej Dakota Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 19.000 tys.
PLN w okresie do dnia 30 czerwca 2032 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 15.979,6 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 19 sierpnia
2015 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
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udzielenia pozyczki spotce zaleznej Dakota Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 6.500 tys.
PLN w okresie do dnia 30 czerwca 2032 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 500 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 8 pazdzier-
nika 2014 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Elena Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 500 tys. PLN
w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31 grud-
nia 2016 r. spdtka Capital Park S.A. wyptacita spoétce
pozyczke w kwocie 280 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 2 grudnia
2016 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej ArtN Sp. z 0. o.
do maksymalnej kwoty 4.500 tys. PLN w okresie do
dnia 31 grudnia 2019 r. Do dnia 31 grudnia 2016 r.
spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w
kwocie 500 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierpnia
2011 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej Diamante Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 10.700 tys.
PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2022 r. Do dnia 31

grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 7.465,6 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 5 lutego
2016 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej DT-SPV12 Sp. z o.

(w tys. PLN)

0. do maksymalnej kwoty 100 tys. PLN w okresie do
dnia 31 grudnia 2018 r. Do dnia 31 grudnia 2016 r.
spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w
kwocie 30 tys. PLN.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 27 lipca
2015 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej Hazel Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 7.300 tys.
PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 5.950 tys. PLN.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 29 stycznia
2016 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej Hazel Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 3.000 tys.
PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2018 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 2.100 tys. PLN.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 5 lutego
2016 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleinej Sporty Depart-
ment Store Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 200 tys.
PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2018 r. Do dnia 31
grudnia 2016 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 50 tys. PLN.

NOTA 33. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOtKI

Na zabezpieczenie sptat kredytow zaciggnietych przez
spotki zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w

Capital Park Gdansk

7 000

Sp.zo.o.
Diamante Investments 825
. Sp.zo.0.
Capital Park S.A.
Sander Investments

100
Sp.zo.0.

Hazel Investments 4617

Sp.zo.0.

postaci zastawdw rejestrowych na udziatach w spét-
kach zaleznych. Na dzien 31 grudnia 2016 r. szczeg6-
towe dane przedstawia ponizsza tabela.

500 PLN 3500 000 PLN 3500 000 PLN
500 PLN 6 500 000 PLN 6 500 000 PLN
500 PLN 350 000 PLN 50 000 PLN

500 PLN 2 308 500 PLN 2 308 500 PLN
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S CAPITAL PARK—

NOTA 34.ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki

W dniu 26 stycznia 2017 r. Krajowy Rejestr Sgdowy zare-
jestrowat zmiane wysokosci kapitatu zaktadowego
Spotki z kwoty 106 201 813 zt do kwoty 106 372 191 zt w
zwigzku z wydaniem 170 378 akcji na okaziciela serii D w

Nowy Regulamin Programu Motywacyjnego

Na dzien 21 marca 2017 roku zaplanowane zostato Nad-
zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki, na
ktorym zostang podjete uchwaty o zmianach w Regula-
minie Programu Motywacyjnego. Celem zmian w Regu-
laminie Programu Motywacyjnego jest uchwalenie no-
wego Programu na okres kolejnych trzech lat dla Jana
Motza, Kingi Nowakowskiej, Marcina Juszczyka oraz ka-
dry zarzadzajacej Spotki, niebedacej cztonkami Zarzadu,
ustalonej wedtug uznania Zarzadu, w drodze uchwaty.

Warszawa, dnia 17 marca 2017 r.

Elzbieta Warszawska
Zastepca Gtownej Ksiegowej

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktado-
wego w wyniku wykonania praw z 170 378 warrantéw
subskrypcyjnych serii C.

Celem Nowego Programu Motywacyjnego jest stworze-
nie bodzcow, ktdre wspierajg, pomagaja zachowac i pro-
mowac lojalno$¢ oraz motywacje Cztonkéw Zarzadu oraz
kadry zarzadzajacej Spotki. Program opiera sie na takich
samych kluczowych czynnikach jak poprzednio, tj.:
wzrost wartosci aktywow netto oraz wzrost wartosci
ceny akgji, ktéry zapewnia zréwnanie intereséw kadry
zarzadzajacej oraz akcjonariuszy Capital Park S.A.

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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