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S CAPITAL PARK—

Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci
godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Srodki pieniezne i ich

ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy

Aktywa dostepne do sprzedazy w wartosci

godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Srodki pieniezne w ramach aktywdéw
dostepnych do sprzedazy

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane, w tym
instrumenty finansowe
Zobowigzania razem

Aktywa netto (NAV)

Liczba akcji

NAVPS

Zobowigzania netto do aktywow razem

Zobowiazania netto do kapitatow
wiasnych

Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty
funkcjonowania spotek

Zysk z dziatalnosci operacyjnej
skorygowany o aktualizacje
wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci

Zysk/strata z dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/strata netto przypadajacy
na akcjonariuszy spo6tki dominujacej
EPS

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
finansowe;j

1405919

1356 705
49214

147 162
512 261

480 824
10657

20780
2 205699
945 399

1187338
1018 361
108 333 998
9,40
36,23%

0,76

44 025
30054
68%

(11 246)

35747

14 553
50300

29015
0,27

30728
(141 920)

114119

303 464

292 841
10623

31764
110570

103 785
2300

4485
476 095
204 062

256 284
219811

2,03

9658
6593

(2 467)

7 842

3193
11034

6 365
0,06

6741
(31133)

25034

1171354

1120821
50533

148 853
582 469

555738
10 657

16 074
2019830
808 278

1030253
989 577
108 333 998
9,13
32,85%

0,65

42 885
30346
71%

(12 066)

20789

31194
51983

(22 843)
(0,21)

13075
(161 020)

(300 340)

(w tys. PLN)

253 826

242 875
10950

32 256
126218

120425
2309

3483
437 685
175 149

223250
214 435

1,98

9 654
6832

(2716)

4680

7022
11703

(5142)
(0,05)
2943

(36 249)

(67 613)

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedqcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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II. SRODROCZNE SKROCONE
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWE!

CAPITAL PARK ZA S MIESIECY 2021
ROKU
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GRUPA

CaAaP

NoTa 1.
NOTA 2.
NoTA 3.
NOTA 4.

NOTA 5.
NoTa 6,
NoOTA 7.
NoTA 8.
NoTA 9.

ITAL PARK— (w tys. PLN)
SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE ...ttt ettt sttt e e s ettt e e s e st e e e e seaassaeeesessssssaeeeessessnnasaaeesennnns 15
NIERUCHOMOSCIINWESTYCYINE 1.vvviverereceeeetereresesesesesesssesesesesesssssesssssassesesesesessssssssssssssssesesesssssasesssssnns 16
INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE .....ucviveveteteveteeeeseeectetetetesesesesssessesassesesesesesssessasaneeens 20
POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

21

POZOSTALE AKTYWA TRWALE ..ottt 21
NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE ...ovuieeirisieisreieeiseesssesssassesssssssesssssssessssssssssssssssssssssesnnes 21
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY w.eoteiatteeieiesie ettt issse s sssse st s sss s ssssessssssessssessesanens 22
KAPITALY WEASNE ...ttt saa e e saa e saa s 22
KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE. .23

NoTa 10, ZOBOWIAZANIAZ TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII... .24
NoTa 11, ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE ... 24
NoTa 12, PRZYCHODY OPERACYINE ..ciitiiitiiiiiiciiiciicci e ....25
NoTa 13. ZYSKI I STRATY Z AKTUALIZAC WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH . .. 25
NoTA 14. POZOSTALE PRZYCHODY .uviiiiiiiiiiciiciiicciiciic it .. 25
NoTA 15, PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE......... ... 26
NoTa 16, PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ...evuiriutenreeeeseesresseessessesssessasssessseessssssessssssssssssenns 26
NoTa17. UDZIELONE PORECZENIA c..ciiiiiiiiiiti it 27
NoTa 18. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY ..ottt 27
NoTA 19, INNE ZOBOWIAZANIAUMOWNE ...oiiiiiiiiiiicicicc s 27
NaTa 20, AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIAZEWNETRZNEGO ....covviiiiiiiiiiiiciiccieccicicciccvc e 27
NoTa 21, ZYSK PRZYPADAJACY NAJEDNA AKCIE it 27
NoTa 22. ZARZADZANIE KAPITALEM oiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 28
NoTa 23. ROZLICZENIA PODATKOWE ....ccuiitiiititicict ettt ettt e 28
NoTA 24, TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI..cuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic sttt 28
NoTA 25, KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16....ueeereerenereneenerersenerenas 30
NoTA 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY ...cvuvueiririeersenteeiseseeesseseiesseseiessessiesseassesesesessesesenns 30
NoTA 27. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM...ccuiiiiitiiiiiiiiiiiiiciccici ettt 31
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Aktywa trwate 1498 824 1248 285
Nieruchomosci inwestycyjne 2 1405919 1171354
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane 3 45172 40999
Aktywa finansowe 4 20997 21554
Pozostate aktywa trwate 5 26 736 14 378
Aktywa obrotowe 706 875 771545
Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 6 41520 31755
Aktywa finansowe 5932 8468
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 147 162 148 853
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 26 512 261 582 469
AKTYWA RAZEM 2205 699 2019 830
Kapitaty wtasne przypadajgce na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1018361 989 577
Kapitat zaktadowy 8 108 334 108 334
Kaplt.a’r zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 826 398 852 55
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 8 73420 73420
Réznice kursowe z przeliczenia 4788 5019
Niepodzielony wynik finansowy 5421 (49 721)
Zobowigzania dtugoterminowe 768 368 530232
Kredyty bankowe 9 601 372 374021
Inne zobowigzania finansowe 9 18 252 24122
Zobowigzania z tytutu leasingéw 9,25 47297 48 545
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11 17763 8910
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 83684 74 634
Zobowigazania krétkoterminowe 418970 500021
Kredyty bankowe 9 73 844 114 424
Inne zobowigzania finansowe 9 1540 7 447
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 10 - 32007
Zobowigazania z tytutu leasingow 9,25 1918 1988
Zobowigzania handlowe i pozostate 11 39188 31423
Zobowgzanla Grupy do zbycia klasyfikowane jako przeznaczone do % 302 480 312 732
sprzedazy
PASYWA RAZEM 2 205 699 2019 830
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Przychody z wynajmu 12 35618 12 652 35123 11 485
Przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci 12 8 407 3039 7762 2 680
Przychody operacyjne 44 025 15691 42 885 14 165
Kgszty bezpcisredr?lo zZwigzane z (13971) (5 133) (12 539) (4 343)
nieruchomosciami
Zysk operacyjny netto (NOI) 30054 10558 30346 9822
Pozostate .przychody, w tym z tytutu ustug 12 16227 3465 3526 1519
zarzadzania
Koszty funkcjonowania spotek celowych (2 297) (791) (2 230) (524)
Koszty ogdlnego zarzadu (8 949) (2 798) (9 838) (3 244)
Zyski/straty  aktualizacji wyceny 13 14553 39 443 31194 22 641
nieruchomosci
Pozostate koszty (120) 81 (2 133) (169)
Udziat w zysk,u(straoe jednostek wycenianych metoda 332 763 1119 357
praw wtasnosci
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 50 300 50722 51983 30402
Przychody z tytutu dywidend 15 - - 190 -
Przychody z tytutu odsetek 15 1554 350 2237 503
Koszty odsetek 15 (12 619) (4328) (13 640) (3967)
Pozostate przychody i koszty finansowe 15 505 (21 333) (57 468) (17 354)
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 39740 25412 (16 698) 8583
Podatek dochodowy 16 (10 725) (2 706) (6 145) (2420)
Zysk/Strata netto 29015 22706 (22 843) 7173
Pozostate catkowite dochody netto (231) (66) 23 (6)
- pozycje, ktére mogg zostac przeklasyfikowane do
rachunku zyskéw i strat - réznice kursowe z wyceny
jednostek (231) (66) 23 (6)
dziatajacych za granicg
Suma dochodéw catkowitych netto 28784 (22 640) (22 820) 7 167
Zysk/Strata netto przypadajacy 29015 (22 706) (22 843) (7173)
na akcjonariuszy spotki dominujacej
Zysk/Strata netto na jedng akcje (w PLN)

Podstawowy za okres obrotowy 21 0,27 (0,21)
Rozwodniony za okres obrotowy 21 0,27 (0,21)
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 01.01.2021

Podziat zysku netto

Razem transakcje z wiascicielami

Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy

Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy

Suma dochodéw catkowitych

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 30.09.2021

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 01.01.2020

Podziat zysku netto

Wyptata dywidendy

Razem transakcje z wtascicielami

Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy

Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy

Suma dochodéw catkowitych

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 30.09.2020

108 334

108 334

Kapitat zaktadowy

108 334

108 334

852 525

(26 127)
(26 127)

826398

Kapitat zapasowy ze
sprzedazy akgcji

powyzej ceny
nominalnej

778 139

74 386

74 386

852525

73 420

73420

Pozostate kapitaty

73420

73420

5019

(231)
(231)

4788

Réznice kursowe
z przeliczenia

5007

23
23

5030

(49 721)

26127
26127
29015

29015

5421
Niepodzielony wynik
finansowy

275 906

(74 386)
(227 501)

(301 887)
(22 843)

(22 843)

(48 824)

(w tys. PLN)

989 577

29015
(231)
28784

1018361

Razem kapitaty wiasne

1240 806

(227 501)
(227 501)
(22 843)
23

(22 820)

990 485
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Wptywy ze sprzedazy 66 022 54781
Ptatno$¢ zobowigzan (dostawy i ustugi) (35 188) (41 740)
Odsetki od depozytow 51 184
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (157) (151)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 30728 13075
Wydatki z tytutu naktadow na inwestycje inwestycji w nieruchomosci (269 890) (165 351)
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek wspoétkontrolowanych 339 5940
Dywidendy otrzymane - 190
Utrata kontroli w jednostkach zaleznych 2 000 (1799)
Odsetki 543 -
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci 119 357 -
Pozostate wptywy inwestycyjne 11156 -
Podatek dochodowy zaptacony (5 425) -
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (141 920) (161 020)
Wyptata dywidendy - (227 501)
Wptywy z tytutu kredytéw 294 624 154 564
Odsetki (10986) (15 370)
Wykup obligacji (31 700) (173 083)
Sptaty kredytéw i pozyczek (134 436) (37 445)
Ptatnosci z tytutu leasingdw (3 383) (1 505)
C. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j 114 119 (300 340)
D. Przeptywy pieniezne netto razem 2927 (448 284)
Er feilzanr;scc;vc\)/: ;Crpizzas;traz\zsaéir?dkéw pienieznych, w tym dotyczacych aktywdéw 3015 (422 062)
-réznice kursowe dotyczqgce srodkdw pienieznych 88 26 222
;.)fzr:g:;flemezne na poczatek okresu, w tym dotyczace aktywdw przeznaczonych do 164 927 604 250
G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym dotyczace aktywéw przeznaczonych do 167 942 182 188
sprzedazy
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad Capital Park S.A. oswiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze srédroczne skrocone
skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe  Grupy
Kapitatowej Capital Park i dane poréwnawcze sporzadzone
zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposob prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Grupy oraz
jej wynik finansowy. Sprawozdanie to zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej,
w tym opis podstawowych ryzyk i zagrozen.

(w tys. PLN)

Skrécone  érédroczne  skonsolidowane  sprawozdanie
finansowe  zostato  sporzadzone przy  zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Grupe
Kapitatowg w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad
Jednostki dominujacej nie stwierdza na dzien podpisania
niniejszego skréconego Srédrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci,
ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
raportowym, w skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania badz istotnego ograniczenia dotychczasowe;j
dziatalnosci.
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GRUPA

CAPITAL PARK—

6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

(w tys. PLN)

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Siedziba: Klimczaka 1, 02-797 Warszawa
Kraj rejestraciji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

dziatalnos¢ holdingowa,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkow,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi.

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS: 373001

Numer statystyczny REGON: 142742125

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITAtOWEJ

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

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

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia
2021 roku do 30 wrzesnia 2021 roku i sktada sie z:

$rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na
30 wrzesnia 2021 roku, ktére po stronie aktywow i
pasywow wykazuje sume 2 205 699 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021
roku wykazujacego zysk netto w wysokosci 29 015 tys.
PLN,

Srédrocznego skroconego sprawozdania ze zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1
stycznia do 30 wrzesnia 2021 roku wykazujgcego
wzrost stanu kapitatu wtasnego o kwote 28 784 tys.
PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1
stycznia do 30 wrzesSnia 2021 roku wykazujgcego
wzrost stanu Srodkow pienieznych netto o kwote 3 015
tys. PLN,

wprowadzenia do  s$rédrocznego  skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
dodatkowych informacji i objasnien.

poréwnawcze srédrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego
prezentowane s3:

za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 wrzesnia 2020
r. dla $rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochodow,

za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 wrzesnia 2020
r. dla $rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z przeptywéw pienieznych,

wedtug stanu na 31 grudnia 2020 roku dla
$rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej,

za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 wrzesnia 2020
roku srodrocznego skroconego sprawozdania ze zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym

i jest sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowoéci 34 — Srédroczna  sprawozdawczosé
finansowa.
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 wrzesnia 2021 roku.
Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
30 wrzesnia 2021 roku.

6.4. WYCENA POZYCII WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany walut:

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzier okresu 4,6329
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,5585
6.5. PRAWNICY

Ishikawa, Broctawik. Adwokaci i Radcowie Prawni Sp.p.

6.6. BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

4,6148
4,4742

(w tys. PLN)

4,5268
4,4420

Bank PEKAO S.A. PKO BP S.A., Alior Bank S.A., Getin Noble ABN AMRO Bank N.V., BNP Paribas Bank Polska S.A., Erste

Bank S.A., mBank S.A., BOS Bank S.A., ING Bank Slgski S.A.; Group Bank AG, Europejski Bank Inwestycyjny, Bank of China.

6.7. AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Wedtug stanu na dzien sporzgdzenia niniejszego skréoconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami

jednostki dominujgcej posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V (w tym akcje posiadane przez 79 017 349 72,94% 79017 349 72,94%
Patron Townsend S.ar.l. )*

Europi Property Group AB 23730736 21,91% 23730736 21,91%
Pozostali 5585913 5,15% 5585913 5,15%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

*4 pazdziernika 2021 r., MIRELF VI nabyt 100% udziatéw Patron Townsend S. ar.l.

Wedtug stanu na dzien raportowy akcjonariuszami jednostki dominujacej posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 71964 356 66,43% 71964 356 66,43%
Europi Property Group AB 23716161 21,89% 23716161 21,89%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052 993 6,51% 7 052 993 6,51%
Pozostali 5600 488 5,17% 5600 488 5,17%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%
Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2020 r. przedstawiata sie nastepujaco:

MIRELF VI B.V 71964 356 66,43% 71964 356 66,43%
Europi Property Group AB 15291 536 14,12% 15291 536 14,12%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052993 6,51% 7 052993 6,51%
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SRUPA B APITAL PARK— (w tys. PLN)
Pozostali 14 025113 12,95% 14 025113 12,95%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien 30 wrzesnia 2021 r. oraz na dzien sporzgdzenia
niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

finansowego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald S.A.

6.8. STRUKTURA GRUPY

Dickerman, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty
spotki MIRELF VI B.V. posiadajacej 72,94% akcji Capital Park

a) Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spdtek zaleznych oraz wspotkontrolowanych, ktére wchodzg w sktad

Grupy Kapitatowej na dzien raportowy:

CP Development S.a r.l.

ArtN Sp. z 0. o.

Fundacja Fabryki Norblina

CP RETAIL B.V.

Oberhausen
Sp. z 0.0.

SO SPV 50 Sp. z 0.0.*

Wilandéw Investments
S.arl*

Rezydencje Patacowa
Sp.zo.0.*

RM1 Sp. z 0. 0.*

*jednostki wspdtkontrolowane

100%

100%

100%

100%

100%

60%

50%

100%

100%

Hazel Investments
Sp.zo.o0.

Capital Park Gdarisk
Sp.zo.o0.

Diamante Investments

Sp.zo.o0.

Alferno Investments
Sp.zo.o0.

Aspire Investments
Sp.zo.o0.

Sander Investments
Sp.zo.o0.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

CP Management
Sp. z 0. o.

CP Retail (,SPV 2”)
Sp. zo.0.

Sporty Department
Store Sp. z 0. 0.

Capital Park Krakow
Sp. zo.o.

Emir 30 Sp. z 0. 0.

Kinogram
Sp. zo.0.

Polski Hak
Sp. zo.0.

Krynica Investments
Sp. z o.0.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2021 r oraz do dnia
publikacji niniejszego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

W okresie zakonczonym 30 wrzesnia 2021 r. Capital Park S.A. utworzyt nowa spétke - Krynica Investments Sp. z o.0.

26 pazdziernika 2021 r. CP Development S.a r.l. and CP Retail B.V. potgczyty sie.

6.9. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze srédroczne

sprawozdanie finansowe zostanie podpisane przez Zarzad

skrécone

skonsolidowane

jednostki dominujacej 4 listopada 2021 roku i opublikowane
5 listopada 2021 roku.
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CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 -
Srédroczna  sprawozdawczoéé finansowa  zatwierdzonym

przez Unie Europejska (MSSF UE).

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do
stosowania w UE.

Sporzadzajagc  $rodroczne  skrécone  skonsolidowane

sprawozdanie finansowe za okres 6 miesigcy konczacy sie 30
wrzesnia 2021 roku jednostka dominujgca stosuje takie same
zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2020.

Zmiany do standardéw i nowe standardy i interpretacje
zatwierdzone przez Unie Europejskg dla okreséw
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2021 r. nie miaty istotnego wptywu na prezentowane
informacje finansowe.

7.2. ZASADY PREZENTACII SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym $rdédrocznym skréconym

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

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane  sprawozdanie

finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu

historycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz

pochodnych instrumentéw finansowych wycenianych
wedtug wartosci godziwej, ktérej zmiana ujmowana jest
w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskow lub stratiinnych

catkowitych dochodow.

7.3. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 9 MIESIECY 2021 ROKU

Pandemia Covid-19

Na poczatku 2021 r. Polska zmagata sie z najtrudniejszg od
momentu jej rozpoczecia w 2020 roku, trzecia falg pandemii
a rzad zdecydowat sie na wprowadzenie kolejnego
lockdown’u i zaostrzenie dotychczasowych restrykcji. W celu
ograniczenia w  Polsce

rozprzestrzeniania sie wirusa

administracja rzgdowa podjeta szereg dziatan
zapobiegawczych, w tym m.in. wprowadzita czasowe zakazy
prowadzenia dziatalnosci dla pewnych typéw podmiotéw
gospodarczych a takze czasowo wygasita umowy najmu w

galeriach handlowych o powierzchni powyzej 2.000 m2,
Whptyw Covid-19 na wyniki finansowe

W zwigzku z zakazami i ograniczeniami wprowadzonymi dla
poszczegdlnych dziatalnosci, a takze pogorszeniem sytuacji
Covid-19
skonsolidowane

gospodarczej najemcow, epidemia miata
negatywny wptyw na sprawozdanie
finansowe Grupy za 9 miesiecy 2021 roku. Na skutek redukcji
optat z tytutu najmu w wyniku czasowego wygaszenia umow
przez tzw. Tarcze Antykryzysowa a takze w wyniku
porozumien z najemcami, na mocy ktérych zostaty udzielone
czasowe obnizki w czynszu w zamian za m.in. wydtuzenie
umow najmu, nastgpito obnizenie skonsolidowanych
przychoddw z wynajmu Grupy za pierwsze potrocze 2021

roku o 8% w stosunku do zatozen sprzed pandemii.

Poniewaz zgodnie z MSSF 16 Grupa prezentuje przychody z
najmu z uwzglednieniem usrednionego czynszu w okresie
zawartych uméw najmu (tzw. ,straight-line rent”), co
oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (w tym
redukcje w wyniku Covid-19, rabaty czy wakacje czynszowe)
sg ujmowane memoriatowo, negatywny wptyw koronawirusa
na przychody zrealizowane w 2021 roku zostat roztozony
(,,wyptaszczony”) w catym okresie trwania umow najmu.

Wptyw Covid-19 na przysztg sytuacje firmy

Grupa przeprowdzita testy/ analizy wykazujgce, ze nie
istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Grupy w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania

majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu

spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie ulegta pogorszeniu. Grupa
posiada obecnie blisko 159 min PLN dostepnej gotéwki,
dzieki czemu utrzymuje bezpieczng pozycje ptynnosciowg w

obliczu zawirowan spowodowanych epidemig koronawirusa.
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CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

7.4. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA

OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Pandemia Covid-19 — szczegdty zostaty opisane w punkcie 7.3 powyzej.

7.5. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Dziatalnos¢ Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.

7.6. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W czerwcu 2021 roku Grupa wykupita obligacje serii N o
wartosci 7 000 tys. EUR (31 670 tys. PLN). Na dzien 30

wrzesnia 2021 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan z

tytutu obligacji, jak rowniez w 2021 roku nie emitowata

udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

7.7. INFORMACJE DOTYCZACE WYPtACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

Emitent (jednostka dominujgca) nie wyptacita, ani nie zadeklarowata dywidendy w pierwszym pétroczu 2021 r.

7.8. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE  WCZESNIEJ

NA DANY ROK

PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW  FINANSOWYCH

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

7.9. SPRAWY SADOWE

Przed postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie tocza sie

sagdem organem wilasciwym dla

zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci

podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowe] Capital Park,
ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych
Grupy kapitatowe] Capital Park.

7.10. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU GRUPY SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACH KADROWEJ, -
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY

MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzgdu obecna i przewidywana sytuacja finansowa
Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w
zarzadzaniu zasobami finansowymi. Na dzied raportowy nie

odnotowano zdarzert negatywnie wptywajacych na dalszg
dziatalnos¢ Grupy.

7.11. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM GRUPY BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU
Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego majg istotny
wptyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci i na
wyniki
inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO, poniewaz
aktywa te s3 aktualizowane wedtug kursu waluty na koniec

finansowe  Grupy.  Wiekszo$¢  nieruchomosci

kazdego okresu sprawozdawczego. Wycena z tytutu zmiany kursu
Pandemia Covid-19

Ujawnienie w punkcie 7.3

walutowego istotnie wptyneta na wynik finansowy okresu

sprawozdawczego. Szczegdlnie wplyw zmiany kursu jest

obserwowalny w pozycji Zysk/Strata z  aktualizacji wyceny
nieruchomosci oraz w Pozostatych przychodach/kosztach

finansowych.
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Nota 1. SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

Grupa wyodrebnia 4 zaprezentowane ponizej segmenty
sprawozdawcze. Segmenty reprezentujg nieruchomosci
inwestycyjne na innym etapie procesu inwestycyjnego.
Wyodrebniajgc segmenty operacyjne Zarzad jednostki
dominujacej wziat pod uwage zgodnie z MSSF 8 dwa istotne
czynniki: pomoc uzytkownikom jej sprawozdan finansowych
w ocenie rodzaju i skutkow finansowych dziatan
gospodarczych, w ktore jest zaangazowana, oraz srodowiska
gospodarczego, w ktérym prowadzi dziatalnos$¢ oraz system
raportowania zarzadczego ustalony w ramach Grupy.

Obecnie dziatalno$¢ Grupy podzielona jest na: (i) Segment
Inwestycji ukoniczonych, to znaczy takich, ktére sa
funkcjonujgcymi nieruchomosciami i przynosza stabilny
dochad, (i) Segment Inwestycji w budowie, czyli inwestycje
badz to na etapie budowy badZ na etapie przygotowania do
budowy, (iii) Segment pozostatych inwestycji, w ktorym
zgrupowane sg nieruchomosci, ktére nie stanowig
podstawowe] dziatalnosci Grupy oraz (iv) Aktywa dostepne
do sprzedazy, ktére zgodnie z MSSF 5 zostaty
zaprezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w tej
linii.

Segment inwestycji ukoriczonych

ArtN Sp. zo. o.

Oberhausen Sp. z 0.0.

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.

Sander Investments Sp. z 0.0.

Segment pozostatych inwestycji

CP Management Sp. z 0.0.
CP Management Sp. z 0.0.

Emir 30 Sp. z 0.0.

Segment aktywow dostepnych do sprzedazy

Hazel Investments Sp. z 0. 0.

(w tys. PLN)

Zarzad analizuje segmenty operacyjne wedtug ponizszych
ogolnych zasad:

przy inwestycjach zakoriczonych w oparciu o NOI (zysk
operacyjny netto, ktérego uzgodnienie do zysku brutto
jest zaprezentowane w ramach Skonsolidowanego
sprawozdania z zyskéw i strat i innych catkowitych
dochoddw) oraz mozliwo$¢ generowania nadwyzek
finansowych,

przy inwestycjach w budowie w oparciu w wskazniki
optacalnosci realizacji projektu, wynikajgce z mozliwej
do uzyskania marzy po zakoriczeniu realizacji budowy -
na dzien 30 wrzesnia 2021 roku brak jest projektow w
budowie,

inwestycje pozostate sg to projekty nie stanowigce
gtéwnego biznesu z punktu widzenia strategii Grupy,

aktywa dostepne do sprzedazy s3 to projekty z
zamiarem sprzedazy w okresie do 12 miesiecy.

Fabryka Norblina, Warszawa

Galeria Zaspa, Gdansk

Hampton by Hilton Old Town Gdarnsk
Street Mall Vis a Vis, todz

KEN, Warszawa

Rubinowy Dom, Bydgoszcz

Kosciuszki, £édz
Stominskiego, Gdansk

Uniescie

Royal Wilanéw, Warszawa
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Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 9 miesiecy 2021 roku

Warto$¢ nieruchomosci, w tym

przeznaczonych do sprzedazy 1394751 i
Zobowigzania oprocentowane 744 222 -
Aktywa razem 1479559 -
Zobowigzania razem 820 664 -
Przychody z tytutu najmu 11915 -
Przychody dotyczace

funijono;//aniayni:ruchomos’ci 1853 i
Obowiqgzek swiadczenia

spetniany 1853 -
w czasie

Razem przychody operacyjne 13 768 -
Koszty dotyczace

nieruZhomyoég (4081) i
Zysk operacyjny netto (NOI) 9687 -

Zestawienie danych poszczegdlnych segmentéw z danymi catej Grupy za 2020 rok

Warto$¢ nieruchomosci, w tym

przeznaczonych do sprzedazy 220650 940047
Zobowiazania oprocentowane 154 888 369 675
Aktywa razem 238 534 969 272
Zobowigzania razem 161 405 436 171
Przychody z tytutu najmu 14678 -
Przychody dotyczace

funycjonO\Z/aniayni:ruchomos’ci 2195 i
Obowigzek swiadczenia

spetniany 2195 -
w czasie

Razem przychody operacyjne 16 873 -
Koszty dotyczace

nieruZhomyoég (3842) i
Zysk operacyjny netto (NOI) 13031 -

W 2021 roku ArtN zostat przekwalifikowany z segmentu
inwestycji w budowie do inwestycji ukonczonych. Wszystkie

Nota 2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci,
co do ktorych Grupa posiada tytut wtasnosci, wspotwtasnosci
lub prawo wieczystego uzytkowania. Zgodnie z MSR 40 —
wszystkie nieruchomosci

,Nieruchomosci inwestycyjne”

inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwe;j.

Na potrzeby podatku dochodowego od oséb prawnych spétki
zalezne amortyzujg wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych,

(w tys. PLN)

11168 491 481 = 1897 400
= 261048 = 1005 270
21418 516 786 187 936 2 205 699
14 175 304 761 47 738 1187338
1201 22 502 = 35618
50 6 504 - 8 407

50 6504 - 8407
1251 29 006 = 44 025
(704) (9 186) - (13 971)
547 19 820 - 30 054
10 657 566 395 - 1737749
- 266914 77 990 869 468
23484 587330 201210 2019 830
9090 307 012 116 575 1030 253
1830 30 142 - 46 650
121 8 655 - 10971
121 8655 - 10971
1951 38797 - 57621
(2017) (11 369) - (17 228)
(66) 27 428 - 40 393

aktywa i zobowigzania w ramach segmentow operacyjnych
sg zlokalizowane na terytorium Polski.

zgodnie z zasadami dotyczacymi $rodkéw trwatych w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od oséb
Amortyzacja podatkowa ma

prawnych. charakter

pozabilansowy.

Zarzad $cisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na
Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym maja duzy wptyw na

warto$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu  Grupy.
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Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementow w tym w szczegdlnosci na zmiany stép
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawa

duzej czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz

(w tys. PLN)

wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie
bezposrednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci
wyrazonej wPLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji
wyceny nieruchomosci.

Inwestycje ukonczone 6 99% 1394751 220650
Inwestycje w budowie - - - 940 047
Pozostate inwestycje 3 1% 11168 10657
Razem 9 100% 1405919 1171354
Nieruchomosci inwestycyjne 1356 705 1120821
Wdrozer?/e MSSF 16 - ujecie p(awa do ’uzytkown/a aktywa z 49214 50533
tytutu wieczystego uzytkowania gruntow
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 1171354 890770
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 265 403 280584
Aktywowanie pozniejszych naktadow? 249 460 250159
- w tym aktywowane koszty finansowania 17 156 21340
Usrednienie czynszu 1892 5586
Zysk/_(str_ata) netto wynikajgcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 14 051 13182
godziwej
MSSF 16 — kapitalizacja prawa uzytkowania wieczystego - 11 657
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (30838) -
Zbycie nieruchomosci (30 838) -
Wartos$é bilansowa na koniec okresu [tys. PLN] 1405919 1171354
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu [tys. EUR] 303 464 253 826

I Na aktywowane naktady sktadajq sie w gtownej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze, koszty finansowania
(odsetki od kredytdw, pozyczek i obligacji, prowizje), koszty prawne oraz koszty ustug pomocniczych.

31 maja 2021 roku nieruchomos$¢ Belgradzka zostata sprzedana za cene 6 700 tys. EUR.

Aktywa dostepne do sprzedazy 1 100% 491 481 566 395
Razem 1 100% 491 481 566 395
Nieruchomosci inwestycyjne 480 824 555738
MSSF 16 — ujecie prawa do
uzytkownia aktywa z tytutu 10657 10657
wieczystego uzytkowania gruntow
Wartos$é bilansowa brutto na poczatek okresu 566 395 530088
Zwiekszenia/zmniejszenia stanu, z tytutu: 10576 36307
Aktywowanie pdzniejszych naktadow 8734 3273
Usrednienie czynszu 1340 (45)
Zysk/(Strata) netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 502 33079

godziwej

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2021 ROKU 17



GRUPA

CAPITAL PARK—

Zmniejszenia stanu, z tytutu:
Zbycie nieruchomosci
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN]

Warto$¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR]

W dniu 13 sierpnia 2021 r. CP Retail (,,SPV2”) Sp. z 0.0.
zawarta z Unique Apartments Grunwaldzka Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy nieruchomosci

(w tys. PLN)
(85 490) -
(85 490) -
491 481 566 395
106 085 122 734

potozonej w Warszawie w dzielnicy Ochota, o tgcznym
obszarze okoto 6 tys. mkw. Cena sprzedazy wyniosta 20 mIn
euro netto.

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

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujacej

przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych na 30 wrzesnia 2021
r.oraz na 31 grudnia 2020, ktéra doprowadzita do wniosku,
ze metodologia ta zostata ustalona w oparciu o 3 poziom
hierarchii wyceny do wartosci godziwej. Wynika to z faktu, ze
nie stwierdzono biezacych transakcji o podobnych
warunkach, a do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
przyjeto liczne zatozenia, ktdre w istotny sposdb wptynety na
ustalenie wartosci godziwej. Jednym 2z najistotniejszych
czynnikdw majacych wptyw na wycene nieruchomosci jest
stopa kapitalizacji (yield), ktéra ksztattuje sie nastepujgco dla

nieruchomosci posiadanych przez grupe:
. Nieruchomosci biurowe: 4,75%-6,50%
. Nieruchomosci handlowe: 5,40%-8,25%

. Nieruchomosci hotelowe: 7,50%-8,50%

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni

rzeczoznawcy  stosujg  metody  wyceny najbardziej
odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sg

to:

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodg
inwestycyjnq

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania
strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci

30 wrzesnia 2021 r.

Fabryka Norblina**** Warszawa zakonczony
Galeria Zaspa Gdansk zakonczony
Hampton by Hilton Old , zakonczony
Town Gdansk Gdarisk

Vis a Vis todz tédz zakonczony
Warszawa, KEN Warszawa zakonczony

sposodb wyceniane sg gtodwnie nieruchomosci o zakonczonym
procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy
uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochoddéw wartos¢
nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni
dochodéw mozliwych do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o
zdyskontowang  warto$¢  rezydualng  nieruchomosci.
Prognoza strumieni dochoddéw dla okresu obowigzywania
uméw najmu dokonywana jest w oparciu o parametry
istniejgcych umow najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla
okresu po zakonczeniu obecnych umoéw  najmu
przygotowana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy
rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w
dochodzie spowodowane rynkowymi okresami poszukiwania
najemcy a takze okresami

wakacji czynszowych oraz

ewentualnymi nakfadami na wykoriczenie powierzchni
najemcéw. Prognoza strumieni dochodéw w catym okresie
prognozy uwzglednia ewentualne straty zwigzane z niepetna
przenaszalnoscig kosztdow operacyjnych nieruchomosci — to
znaczy wptywy z tytutu czynszu zostaja pomniejszone o czesé
kosztéw operacyjnych pokrywanych przez wiasciciela
nieruchomosci. Wszystkie wymienione parametry rynkowe
sg  okreslane  przez niezaleznych  rzeczoznawcow
majatkowych i wynikajg z aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci komercyjnych. Przy wycenie nieruchomosci
technikg kapitalizacji prostej wartos$¢ nieruchomosci stanowi
iloczyn rocznego dochodu mozliwego do uzyskania z danej

nieruchomosci oraz wspoétczynnika kapitalizacji.

ukonczonych na

66 85% 81539 169605 1171158
9 89% 5351 1065 62 566
9 100% 5995 - 70531
6 92% 2 805 313 34 805
<1 100% 391 . 5592
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Rubinowy Dom,
Bydgoszcz

Bydgoszcz zakonczony

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment , Inwestycje
ukoriczone”

(w tys. PLN)
<1 100% 885

1345537
49214

1394751

* NOI — docelowy sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci

** Wartosc ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje aktywa z tytufu prawa uzytkowania wieczystego

**% W zwiqzku z zawartg warunkowg umowgq sprzedazy udziatéw CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne

**** Wycena zostata przeprowadzona metodq pozostatosciowq

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej

31 grudnia 2020 .

Galeria Zaspa Gdarisk zakoriczony

Hampton tiy Hilton Old Gdarksk zakonczony

Town Gdansk

Vis a Vis tod? tod? zakonczony

Warszawa, Belgradzka Warszawa zakoriczony

Warszawa, KEN Warszawa zakoriczony

Rubinowy Dom, zakonczony
B

Bydgoszcz ydgoszcz

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment ,, Inwestycje
ukoriczone”

kategorii nieruchomosci na

9 87% 5330 1087 62 300
9 100% 5972 - 70 256
6 91% 2794 320 34 602
3 80% 2189 T 29193
<1 100% 390 - 5570
<1 100% 71 - 881
202 802

17 848

220650

* NOI — docelowy sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci

** Wartos¢ ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje aktywa z tytutu prawa uzytkowania wieczystego

*** W zwiqzku z zawartq warunkowq umowq sprzedazy udziatow CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodq pozostatosciowgq

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci
w trakcie budowy, uwzgledniajagca jej wartos¢ docelowg
(oszacowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym),
pomniejszong o wielkos¢  naktadéw  inwestycyjnych
pozostajacych do poniesienia na dany dzier wyceny. W ten
sposdéb wyceniane sg gtownie nieruchomosci z rozpoczetym
lecz niezakoriczonym procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o

przeznaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym

komercyjno-biurowym.  Wartos¢  docelowg, tj. po
zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym,

metodg inwestycyjna, technikg kapitalizacji proste;j.

Na dzien 30 wrzesnia 2021 r.

budowie. 26 sierpnia 2021 r.

brak jest nieruchomosci w
Fabryka Norblina uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie nieruchomosci i nieruchomosc
zostata przeniesiona do kategorii nieruchomosci ukoriczonych.

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci w budowie na 31 grudnia

2020r.

Fabryka Norblina Warszawa w budowie
Razem
PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment ,, Inwestycje w budowie”

65 66% 81220 401 044 907 362
907 362
32685

940 047

* NOI —zostat okreslony w oparciu o zawarte umowy najmu oraz przyjety czynsz rynkowy dla powierzchni niewynajetej.
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(w tys. PLN)

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, metodq poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych
mozna ustali¢ poréwnywalne transakcje sprzedazy na danym
rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych i
mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomosci analizuje sie
nieruchomosci o podobnych atrybutach, ktére sa
przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku, znane sg cechy
nieruchomosci od ktorych uzalezniana jest cena zakupu oraz
warunki przeprowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg
rozbieznos¢ transakcji

liczbe oraz  duzg cenowg

nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie

nieruchomosci zastosowano metode porownywania parami.
W ten sposob Grupa wycenia gtownie nieruchomosci
niezabudowane lub  zabudowane o nieokreslonym
przeznaczeniu, na ktéorych nie dokonywano naktadéw
inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do

odsprzedazy.

13 sierpnia 2021 r. CP Retail (,SPV2”) Sp. z o0.0. sprzedata
nieruchomos¢ Eurocentrum Hotel i Rezydencje.

Nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci zaklasyfikowanych jako

przeznaczone do sprzedazy na 30 wrzesnia 2021 r.

Podejscie
Warszawa )

Royal Wilanéw zakonczony

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym PWUG

dochodowe

37 100% 37063 1357 480 824

480 824
10 657

491 481

zgodnie z MSSF 16

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na 31 grudnia
2020 .

Royal Wilanow Warszawa  zakoficzony | Cdelscie 37 98% 36918 5872 470248
dochodowe
. Grunt .
Eurocenttum Hotel i Warszawa przeznaczony na W oparciu o - - - - 85 490
Rezydencje . cene ofertowa
sprzedaz
Razem 555738
PWUG zgodnie z MSSF 16 10657
Aktyw.a przeznaczone do sprzedazy, w tym PWUG 566 395
zgodnie z MSSF 16
Nota 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Wilanow Investments 22619 20676
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 22553 20323
Razem 45172 40999

tych wspdlnych przedsiewziec¢ sktadaja sie wartos$¢ udziatéw
w tych jednostkach jak réowniez udzielone tym podmiotom

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowg
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pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem
odpiséw aktualizujacych.

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach w
wartosci netto, to znaczy pomniejszone o zobowigzania z

(w tys. PLN)

tytutu udziatu w tych przedsiewzieciach, ktére odpowiadaja
oszacowanym przysztym przeptywom pienieznym z tytutu
pokrycia strat we wspdlnych przedsiewzieciach.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczgce zawartych umow kwalifikowanych jako wspdline

przedsiewziecia.

Spotki wspdtkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej
umowie

Nota 4.

Wilandéw Investments S. a r. |. z siedzibg w
Luksemburgu oraz jej jednostki zalezne:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp.
z0.0.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spotki
Wilanéw Investments S. a r.l. (bezposrednio)
oraz w spotkach Rezydencje Patacowa Sp. z
0.0. oraz RM 1 Sp. z o.0. (posrednio), 66 %
udziatéw w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r.
z Real Management Sp. z o0.0. Celem
porozumienia jest budowa, sprzedaz oraz
zarzadzanie nieruchomosciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie
Wilanowa.

SO SPV 50 Sp. z o.0.

60 % udziatdw w kapitale zaktadowym spotki

SO SPV 50 Sp.
zysku/stracie

z 0.0 i 60

% udziatdow w

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016 roku z
Galaxy Sp. z o0.0. Celem porozumienia jest

przebudowa,

rekomercjalizacja,

repozycjonowanie oraz zarzadzanie centrum
handlowym zlokalizowanym w Swarzedzu.

POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 11490 12 077
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZ AN 9507 9477
Razem 20997 21554
Nota 5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate 14 742 1524
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 755 1194
Wartosci niematerialne 432 470
Naleznosci dtugoterminowe 10 807 11190
Razem 26736 14 378

Wzost rzeczowych aktywdéw trwatych wynika gtéwnie z
naktadéw poniesionych przez
inwestycjg w kino w Fabryce Norblina. W dtugoterminowych

rozliczenia

Nota 6.

Kinogram w zwigzku z

miedzyokresowych

Grupa prezentuje

NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

dtugoterminowe

przedptaty oraz

gwarancje dobrego
wykonania umowy. W pozycji naleznosci dtugoterminowych
Grupa prezentuje zaptacony zadatek na zakup udziatow w
Spotce Projekt | Sp. z 0.0. oraz dtugoterminowe kaucje.

Naleznosci publiczno-prawne 32111 24 089
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 007 359
Pozostate naleznosci 2118 121
Naleznosci handlowe 51284 7187
Razem 41520 31755
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(w tys. PLN)

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug,
ktére spotki z Grupy odzyskujg na biezagco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej. Naleznosci publiczno-prawne
zwigzane sg z naleznoSciami z tytutu podatku VAT rozpoznanymi przez ArtN w zwigzku z trwajgcym procesem budowy Fabryki
Norblina.

Wzrost krétkoterminowych rozliczert miedzyokresowych wynika gtéwnie z rozpoznanej optaty z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania i podatku od nieruchomosci za 2021 rok.

Naleznosci handlowe brutto 10 146 13321
Odpisy aktualizujace (4 862) (6134)
Naleznoéci handlowe netto 5284 7187
Grupa dokonata oszacowania odpiséw aktualizujgcych w

drodze indywidualnej analizy sald naleznosci, zgodnie z

najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Grupy.

Nota 7. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki na rachunkach bankowych 74213 118 162
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy 72 949 30691
Razem 147 162 148 853
Srodki na rachunkach bankowych aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 20780 16074
Razem 167 942 164 927

W $rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawieraja
sie $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na
30 wrzesnia 2021 r. wynosity one 27 624 tys. PLN
(odpowiednio na 31 grudnia 2020 r. 19 699 tys. PLN). Srodki

uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéw z
kredytu jak réwniez na rachunkach zablokowanych na
zabezpieczenie spfaty kredytéw, jakie posiadaja spotki z
Grupy.

te sg ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytutu

Nota 8. KAPITALY WEASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy i dzier sporzgdzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego
przedstawia sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 100 000 1,0 100000 wktad pieniezny 17.12.2010
wktad pieniezny oraz
Seria B akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 74 458 541 1,0 74 458 541 wktad 13.10.2011
niepienigzny

Seria C akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 20 955 314 1,0 20955314  wktad pieniezny 14.02.2014
Seria D akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 3589 891 1,0 3589891 wktad pieniezny 03.03.2015
Seria E akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 9230252 1,0 9230252 Wkiad niepieniezny  14.02.2014
Razem 108 333 998 108 333 998

Struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w punkcie 6.7 Informacji ogdélnych.
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Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:
Kapitat wynikajgcy ze zmian w strukturze Grupy (3423) (3423)
Kapitat wynikajgcy z wyceny programu motywacyjnego dla uprawnionych oséb 16178 16 178
Pozostaty kapitat rezerwowy (utworzony z zyskéw zatrzymanych) 60 665 60 665
Razem 73420 73 420
Ncta 9. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania przeptywdw pienieznych zwigzanych z jego realizacja z
finansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSSF 9), co uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;.
oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych
Kredyty bankowe 924 273 741964
Zobowiazania leasingowe* 59871 61190
Pochodne instrumenty finansowe (IRS, forward)** 21126 34307
Razem 1005 270 837 461
Zobowigzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (261 048) (266 914)
Razem 744 222 570 547
[?Tugotermlnowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 666921 1446 688
finansowe
Krotkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 338 349 390 773

finansowe
* Ujawnienie uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16

** Instrumenty pochodne dotyczq zabezpieczeri Grupy przed zmiang stop procentowych i ryzykiem kursowym zaciggnietych przez Grupe zobowiqzan i nie sq

przedmiotem obrotu

Zobowiazania ponizej roku, w tym: 338349 390773
Zobowigzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (261 048) 266 914
Ptatne od 1 roku do 3 lat 47 389 88948
Ptatne od 3 do 5 lat 74284 48 417
Ptatne powyzej 5 lat 545 248 309 323
Razem 1005 270 837461

NAJISTOTNIEISZE ZMIANY W KREDYTACH BANKOWYCH

Grupa wspotpracuje z wiekszoscig bankow dziatajgcych w Polsce
oraz kilkoma bankami zagranicznymi. Wiekszos¢ kredytow
zaciggnietych przez spétki z Grupy to kredyty inwestycyjne lub
budowlane. Wiekszos¢ kredytow jest denominowana w euro i
wyceniana na dzien raportowy, w zwigzku z tym zmiany kursu
EUR/PLN majg istotny wptyw na strukture bilansowg Grupy
wyrazong w PLN. W czerwcu 2021 roku spétka Alferno Sp. z o.o.
sptacita kredyt inwestycyjny zaciggniety w Alior Banku w wysokosci
4.120 tys. EUR. W sierpniu 2021 roku, Capital Park S.A. spfacit
10000 tys. EUR kredytu udzielonego przez Getin bank. Pozostate
umowy kredytowe wykazane w sprawozdaniu finansowym za

okres koriczacy sie 31 grudnia 2020 r. pozostajg w mocy na dzien
30 wrzesnia 2021 r. W okresie zakorczonym 30 wrzesnia 2021 r.
nie podpisano nowych umaéw kredytowych. W okresie 9 miesiecy
zakonriczonym 30 wrzesnia 2021 r. ArtN Sp. z 0.0., podmiot zalezny
od Capital Park S.A. zaciggnat nowe transze kredytu budowlanego
w banku Pekao S.A. oraz Europejskim Banku Inwestycyjnym
zgodnie z harmonogramem i stopniem zaawansowania budowy
Fabryki Norblina zlokalizowanej w Warszawie, przy ul. Zelaznej.

W okresie objetym niniejszym $rodrocznym skréoconym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu
naruszenia

sprawozdawczym nie wystgpity przypadki

warunkow umow kredytowych.
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BNP Paribas Bank

Polska S.A. / ING Bank 249 057 53758 253519 62 500 EUR 3M EURIABOR do 2022 inwestycyjny

S + marza

Slaski S.A.

Getin Noble Bank S.A. - - 45984 15000 EUR 3M EURIABOR sptacone operacyjny
+ marza

BOS Bank S.A. 53027 11 446 52125 11756 EUR 3'\1 E:;'im do 2033  inwestycyjny

Alior Bank S.A. 38674 8348 39 586 9656 EUR 3'\/1 ETL]JaeriBaOR do 2021 inwestycyjny

Alior Bank S.A. 25198 5439 26 023 6972 EUR 3'\/1 iquaerzBaOR do 2025 inwestycyjny

Alior Bank S.A. - - 19 183 4800 EUR M EURI.BOR sptacone  inwestycyjny
+ marza

Bank PEKAO S.A./EBI 538976 116337 282314 159300 gur oM EURIBOR - do2021 - budowlany
+marza do 2026 inwestycyjny

Bank PEKAO S.A. 19341 19341 23229 35000 PN VBORIME 4 o001 VAT

kredyt VAT + marza

Total 924 273 741 964

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
** Kwoty w walucie z umowy.

Wartosc¢ nominalna zobowiqgzan z tytutu kredytow wynosi 940 549 tys. PLN (203 015 tys. EUR). Réznica pomiedzy wartoscig nominalng

i wartosciq wykazang powyzej wynika z wyceny w zamortyzowanym koszcie.

Nota 10. ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

W czerwcu 2021 roku Grupa wykupita obligacje serii N o
wartosci 7 000 tys. EUR (31 670 tys. PLN). Na dzien 30

wrzesnia 2021 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan z

Nota 11. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE

tytutu obligacji, jak réwniez w 2021 roku nie emitowata

udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

Zobowigzania handlowe i pozostate 35612 28938
Kaucje od najemcow 16 126 7879
Zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych 3228 2462
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 1985 1055
Razem 56 951 40334
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 17 763 8910
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 39188 31424

Wzrost zobowiazan handlowych wynika gtéwnie ze wzrostu zobowiazan inwestycyjnych dotyczacych Royal Wilanow oraz

zobowigzan dotyczacych kosztéw transakcyjnych zwigzanych ze sprzedaza Eurocentrum Hotel i Rezydencje. Wzrost kaucji od

najemcow zwigzany jest z zakonczeniem budowy i otwarciem Fabryki Norblina.
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Nota 12. PRZYCHODY OPERACYINE

A. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane

z wynajmu ukoniczonych nieruchomosci inwestycyjnych.
Grupa prezentuje przychody z wynajmu w podziale na
segmenty sprawozdawcze. Portfel najemcow jest bardzo
zdywersyfikowany tym samym udziat w catosci przychodéw
pojedynczego najemcy jest niewielki i nie przekracza kilku

procent.

(w tys. PLN)

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

Inwestycje ukonczone 33% 11915 11113
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 63% 22502 22575
Pozostate inwestycje 3% 1201 1435
Razem 100% 35618 35123
B. PRZYCHODY BEZPOSREDNIO ZWIAZANE Z FUNKCJONOWANIEM NIERUCHOMOSCI

Przychody z tytutu service charge

Inwestycje ukonczone 22% 1853 1515
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 77% 6 504 6 155
Pozostate inwestycje 1% 50 92
Razem 100% 8 407 7762
Nota 13. ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia wysokos¢  czynszOw, poziom  wynajetej powierzchni

posiadane nieruchomos$ci wedtug wartosci godziwej. Zyski
lub straty wynikajgce ze zmian tych wartosci ujmowane sa w
wyniku finansowym biezacego okresu. Wyniki Grupy zalezg w
duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na
ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujace czynniki:

nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stép
procentowych, koszty budowy, dostepnos$¢ finansowania
bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku
kredytowym.

Inwestycje ukoriczone 14 051 13589
Inwestycje w budowie . (1758)
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 502 19 363
Razem 14 553 31194

Zmiana wartosci nieruchomosci wynika gtéwnie ze zmiany
kursu EUR, w stosunku do 31 grudnia 2020 r. Wiekszos¢
nieruchomosci inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana
w EURO, poniewaz aktywa te sg aktualizowane wedtug kursu

Nota 14, POZOSTALE PRZYCHODY

waluty na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Wycena
z tytutu zmiany kursu walutowego istotnie wptywa na wynik
finansowy okresu sprawozdawczego.

Odszkodowanie od miasta 11156 -
Pozostate 5071 3526
Razem 16 227 3526
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W marcu 2021 roku, ArtN otrzymat odszkodowanie za grunt
przekazany miastu w zwigzku z przebudowa ulicy Prostej.
Zaptata odszkodowania nastgpita na podstawie decyzji
Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 5 marca 2021 r. Miasto

(w tys. PLN)

Warszawa odwotato sie od decyzji  przyznajacej
odszkodowanie ArtN do Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego. Zarzad wierzy ze prawdopodobienstwo
negatywnego wyroku sgdowego jest bardzo niewielkie.

Nota 15. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

REIA FIZ AN - -
REIA Il FIZ AN - 190
Razem - 190
Odsetki od lokat i depozytéw 49 203
Odsetki od udzielonych pozyczek 1505 2034
Razem 1554 2237
Odsetki od kredytéw (11 061) (8 752)
Odsetki od obligacji (890) (4077)
Odsetki od leasingu (632) (797)
Pozostate odsetki (36) (14)
Razem (12 619) (13 640)
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych (10 670) (20 812)
Koszty emisji (90) (603)
Wycena instrumentéw pochodnych 13163 (28 122)
Pozostate (1 .898) (7931)
Razem 505 (57 468)
Grupa  wycenia  zobowigzania  finansowe  wedtug Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny
zamortyzowanego kosztu zgodnie z MSSF 9. Wynik tej instrumentéw  zabezpieczajgcych IRS, forward oraz

wyceny odnoszony jest na wynik finansowy jako korekta
kosztoéw odsetek od kredytow. Nadwyzka ujemnych réznic
kursowych wynika z wyceny zobowigzan walutowych.
Instrumenty finansowe wyceniane sg do wartosci godziwej.

Nota 16.

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obciazenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

instrumenty opcyjnego typu CAP, ktére zabezpieczajg

przyszte przeptywy zwigzane z planowanymi sptatami
kredytéw oraz ich przewalutowaniem.

(6 061) (249)

(4 664) (5 897)

(10 725) (6 145)

39740 (16 698)

(10 725) (6 145)
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Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego
w zysku/(stracie) przed opodatkowaniem)

Rozpoznanie/wyksiegowanie podatku odroczonego na
wycenie udziatéw ma najwiekszy wptyw na efektywna stawke

podatkowa. Biezgcy podatek dochodowy dotyczy gtéwnie

Nota 17. UDZIELONE PORECZENIA

Zgodnie z przyjetg polityka Grupa kapitatowa Capital Park
wykorzystuje poreczenia wewnetrzne tj. nie majace wptywu
na niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Nota 18, ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow oraz odsetek od tych
kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej

udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankéw
finansujgcych. W szczegdlnosci byty to nastepujace
zabezpieczenia:

weksle,

os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do  dysponowania rachunkami

bankowymi,
hipoteki na nieruchomosciach,

Nota 19, INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na 30 wrzesnia 2021 r. Grupa posiadata zobowigzanie
inwestycyjne wynikajace z zawartego kontraktu dotyczacego
realizacji budowy projektu Fabryka Norblina w wysokosci
156.095 tys. PLN.

Nota 20.

Zgodnie z MSR 23 Grupa ujmuje jako zwiekszenie wartosci

nieruchomosci  inwestycyjnych  koszty  finansowania

zewnetrznego poniesione w okresie prowadzonego procesu

(w tys. PLN)

26,99% (36,8%)

podatku zaptaconego w zwigzku ze sprzedazg projektu
Eurocentrum Hotel i Rezydencje.

cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umow
najmu, umow ubezpieczenia, umow budowlanych
i gwarancji dobrego wykonania,

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach
w spotkach zaleznych,
depozyty,

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

Zobowiazanie te bedzie sfinansowane z dostepnych srodkow
pienieznych Grupy oraz w ramach istniejgcych umow
kredytowych z Bankiem PEKAO S.A. oraz Europejskim

Bankiem Inwestycyjnym.

AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

budowlanego. S3 to gtéwnie koszty kredytow, ktdére zostaty
wykorzystane na finansowanie inwestycji (odsetki, prowizje
oraz réznice kursowe).

Nieruchomosci inwestycyjne 17 156 14 510
Razem 17 156 14 510
Nota 21. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto przypadajacego na zwyktych

akcjonariuszy ~ Grupy Srednig wazong liczbe

wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w  ciggu

przez

okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych

akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowang o

wptyw  opcji  rozwadniajagcych oraz  rozwadniajacych

umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje
zwykte).
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Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku

przypadajacego na jedng akcje

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku

przypadajacego na jedng akcje

Srednia wazona liczba akeji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartoéci podstawowego zysku

na jedng akcje w tys. szt.

Srednia wazona liczba akeji zwyktych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci

rozwodnionego zysku na jedng akcje w tys. szt.

Podstawowy za okres obrotowy
Rozwodniony za okres obrotowy
Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

Nota 22. ZARZADZANIE KAPITALEM
Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej. Grupa

monitoruje stan kapitatdw stosujac wskaznik zadtuzenia

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz instrumenty finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

Aktywa razem z wytgczeniem MSSF 16 - PWUG
Zadtuzenie netto do aktywow razem

Nota 23, ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajace regulacjom moga by¢ przedmiotem kontroli
organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do
naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych  regulacji prawnych w Polsce powoduje
wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci
i niespojnosci. Czesto wystepujgce rdznice w opiniach co do

interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno
wewnatrz organéw panstwowych jak i pomiedzy organami

Nota 24. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Wilandw Investments S.ar.|
SO SPV 50 Sp. z o.0.
Jan Motz

jednostka wspotzalezna
jednostka wspotzalezna

kluczowy personel kierowniczy

(w tys. PLN)

29 015 (22 843)
29015 (22 843)
29015 (22 843)
108 334 108 334
108 334 108 334
0,27 (0,21)
0,27 (0,21)

netto, ktéry jest liczony jako stosunek zobowigzan netto do
sumy aktywow.

945 399 808278
(167 942) (164 927)
777 457 643 351
2145828 1958 640
36,23% 32,85%

panstwowymi i przedsiebiorstwami powoduja powstawanie
obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
przez okres pieciu lat poczawszy od konca roku, w ktérym
nastapita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych
kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spétek Grupy

mogg zostaé powiekszone o dodatkowe zobowigzania

podatkowe.
22 619 20676 . -
15561 14 164 & -
5932 6 465 . -

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2021 ROKU 28



S CAPITAL PARK—

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

Beyond PR Sp. z 0.0.
Myecolife Sp. z 0.0.

Mount TFI S.A.

Invipay S.A.

CP Property 1 Sp. zo.o.

CP Property 2 Sp. zo.0.

CP Property 3 Sp. zo.o.

CP Property 4 Sp. zo.0.

CP Property 5 Sp. zo.o.

CP Property 6 Sp. zo.0.

CP Property 7 Sp. zo.0.

CP Ractawicka Sp. z 0.0.
Marcel Investments Sp. z 0.0.
Nerida Investments Sp. z 0.0.
Orland Investments Sp. z 0.0.
Sagitta Investments Sp. z 0.0.
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0.
RM1 Sp. zo.0.

Marta Motz

Jan Motz

Marcin Pawet Juszczyk

Kinga Nowakowska

Ishikawa, Broctawik, Adwokaci i
Radcowie Prawni, sp. p.

FOOD FESTIVAL SP. Z0.0.

BLACK SWAN SP. Z.0.0. ASI S. K.
A.

SFF Sp. z 0.0. SPOtKA
KOMANDYTOWA

Wilandw Investments S.ar.|
SO SPV 50 Sp. zo.0.
Jan Motz

SO SPV 50 Sp. zo.0.
Jan Motz

Marcin Juszczyk
Kinga Nowakowska
Marta Motz

Ishikawa, Broctawik, Adwokaci i
Radcowie Prawni, sp. p.

Myecolife Sp. z 0.0.

Varsovia Food Company Sp. z 0.0.
Beyond PR Sp. z o.0.

Invipay S.A.

jednostka wspotzalezna
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
jednostka wspotzalezna
powigzanie osobowe
kluczowy personel kierowniczy
kluczowy personel kierowniczy

kluczowy personel kierowniczy
powigzanie osobowe

powigzanie osobowe

powigzanie osobowe

powigzanie osobowe

jednostka wspotzalezna
jednostka wspotzalezna

kluczowy personel kierowniczy

jednostka wspotzalezna
kluczowy personel kierowniczy
kluczowy personel kierowniczy
kluczowy personel kierowniczy

powigzanie osobowe
powigzanie osobowe

powigzanie osobowe
powigzanie osobowe
powigzanie osobowe

powigzanie osobowe

(w tys. PLN)

52 12 - -

i R 23 -

4 - 7 -

9 11 - -

2 R i _

89 134 - -

39 107 - -

126 117 - -

23 69 - -

79 80 . -

19 19 - -

19 19 - -

36 15 - -

29 15 - -

11 15 - -

67 15 - -

72 15 - -

9 15 - -

15 15 - -

i - 12 _

- - 201 174

- - 1878 94

- - 1769 -

J - 23 24

1 - ) -

J - 25 R

615 1260 - -

545 630 - -

142 143 - -
629 574 -

- - 1486 1331

- - 2 246 727

- - 2161 716

3 3 92 93

- - 184 222

7 - 112 100

30 29 211 212

i 3 i -
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Mount TFI S.A. powigzanie osobowe 277
CP Property 1 Sp. zo.0. powigzanie osobowe 125
CP Property 2 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 148
CP Property 3 Sp. zo.0. powigzanie osobowe 129
CP Property 4 Sp. z0.0. powigzanie osobowe 118
CP Property 5 Sp. zo.o. powigzanie osobowe 122
CP Property 6 Sp. z0.0. powigzanie osobowe 23
CP Property 7 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 23
CP Ractawicka Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 182
Marcel Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 151
Nerida Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 47
Orland Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 114
Sagitta Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 127
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 102
RM1 Sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna 263
FOOD FESTIVAL SP. Z0.0. powigzanie osobowe 1
BLACK SWAN SP. 7.0.0. ASI S. K. powigzanie osobowe 5
A

SFF Sp. z 0.0. SPOtKA powigzanie osobowe |
KOMANDYTOWA

151
188
124
127
109
92
22
22
163
140
41
126
136
40
121

41

(w tys. PLN)

Transakcje z tytutu dostaw i ustug wynikajace z dziatalnosci operacyjnej zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajgcych

istotnie od warunkéw rynkowych. W przypadku wystgpienia niestandardowych, materialnych transakcji, Grupa dokonuje

stosownego ujawnienia.

Nota 25, KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne 49214 50533
Aktywa dostepne do sprzedazy 10657 10657
Razem aktywa 59 871 61190
Zobowiazania z tyt. leasingu — czes$¢ dtugoterminowa 47297 48 545
Zobowigzania z tyt. leasingu — cze$¢ krotkoterminowa 12574 12 645
Razem zobowigzania 59 871 61190

Nota 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Na dzien raportowy Zarzad jednostki dominujacej prezentuje z 0.0. sprzedafa
Royal Wilanow jako aktywa trwate przeznaczone do Rezydencje.
sprzedazy. W dniu 13 sierpnia 2021 r. CP Retail (,,SPV2”) Sp.

nieruchomos$¢ Eurocentrum Hotel i
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Royal Wilanéw, Warszawa: 512 261 496 781
Nieruchomosci inwestycyjne 491 481 480 905
Srodki na rachunkach bankowych 20 780 15876
Eurocentrum Hotel i Rezydencje, Warszawa - 85 688
Nieruchomosci inwestycyjne - 85490
Srodki na rachunkach bankowych - 198
Total 512 261 582 469
- w tym srodki na rachunkach bankowych 20 780 16074
ZOBOWIAZANIA DO ZBYCIA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 249 057 253520
Inne zobow@zama finansowe wyceniane w wartosci godziwej 1335 5738
przez wynik finansowy
Zobowigazania z tytutu leasingdw 10657 10 657
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 41431 45817
Total 302 480 312732
Nota 27. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM
Po dniu raportowym nie wystgpity istotne zdarzenia
podlegajace ujawnieniu.

Jan Motz - Prezes Zarzadu

Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajaca sprawozdanie finansowe
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(w tys. PLN)

I1. SRODROCZNE SKROCONE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA 9
MIESIECY 2021 ROKU
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Inwestycje w jednostkach zaleznych 424 628 409 158
Inwestycje w jednostkach wspdétkontrolowanych 22619 20676

Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom zaleznym wyceniane w

) 627 285 505 383
zamortyzowanym koszcie

Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 14 703 14 164
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 2517 3320
Aktywa trwate 1091752 952 700

Pozyczki krétkoterminowe udzielone jednostkom zaleznym wyceniane w

zamortyzowanym koszcie ) 132950
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 390 745
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 125 20
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 88272 125355
Aktywa obrotowe 88 787 259 070
AKTYWA RAZEM 1180539 1211770
Kapitat zaktadowy 108 334 108 334
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 775 299 801426
Kapitat zapasowy pozostaty 91719 91719
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 16178
Niepodzielony wynik finansowy 33878 (26 127)

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy

jednostki dominujacej LC2oR0e 991530

Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych wyceniane w

zamortyzowanym koszcie 109053 44090
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych wyceniane w zamortyzowanym koszcie - 23036
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego podatku dochodowego 44 690 38 802
Zobowigzania dtugoterminowe 153 743 105928
Krotkoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych wyceniane w ) 58305
zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji wyceniane w zamortyzowanym ) 32007
koszcie
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych wyceniane w zamortyzowanym koszcie - 22948
Zobowigzania handlowe 103 140
Pozostate zobowigzania i rezerwy 1285 913
Zobowigzania krétkoterminowe 1388 114 313
PASYWA RAZEM 1180539 1211770
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2. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

CAEKOWITYCH DOCHODOW

9 MIESIECY 3miesiace g \eiECy 3 miesiqce
2021 zakoriczone 2020 zakoriczone
Jniebadane/ 30.09.2021 /niebadane/ 30.09.2020
/niebadane/ /niebadane/
Przychody ze sprzedazy 54 18 - -
Wycena inwestycji w jednostkach 13803 8173 (41 857) (2 220)
zaleznych do wartosci godziwej
Przychody z tytutu odsetek 30966 9591 25674 9474
Koszty z tytutu odsetek (6392) (1 806) (11 708) (2 247)
Koszty osobowe (935) (304) (874) (285)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (1139) (442) (1348) (394)
UdZ|la’rw zysku/stracie jednostek 1374 345 1766 (206)
wspotkontrolowanych
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 37731 15575 (28 348) 4122
Pozostate przychody finansowe 2531 1833 40 080 20795
Pozostate koszty finansowe 126 5231 (26 942) (15 442)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 40 388 22 639 (15 210) 9475
Podatek dochodowy (6510) 593 (7 081) (2 868)
Zysk (strata) netto 33878 23232 (22 291) 6 607
Suma dochodéw catkowitych 33878 23232 (22 291) 6 607
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,35 (0,26)
Rozwodniony za okres obrotowy 0,35 (0,26)
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CAPITAL PARK——

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy

(w tys. PLN)

jednostki dominujacej na dzieri 01.01.2021 108334 801426 91719 16178 1) 991530
Podziat zysku netto - (26 127) 26127 -
Wyptata dywidendy - i

Razem transakcje z wtascicielami - (26 127) - - 26 127 -
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy = 33878 33878
Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy - - - - - -

Suma dochoddw catkowitych - - - - 33878 33878

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy

e o o e ST 108 334 775 299 91719 16 178 33878 1025408

Kapitat wtasny przypadajgcy na akcjonariuszy

T I Ty My R 108 334 778 139 40 620 16 178 301 888 1245 157
Podziat zysku netto 23287 51 099 (74 386) -
Wyptata dywidendy - - - - (227 501) (227 501)

Razem transakcje z wiascicielami - 23 287 51099 - (301 888) (227 501)
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy (22 291) (22 291)
Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy -

Suma dochoddéw catkowitych - - - - (22 291) (22 291)

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy

jednostki dominujacej na dzier 30.09.2020 HUIEEL, U2 A i) L 122291 EED S

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITAtOWEJ CAPITAL PARK ZA 9 MIESIECY 2021 ROKU 35



PP CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

4. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

9 MIESIECY 2021

9 MIESIECY 2020

/niebadane/ /niebadane/
DZIALtALNOSC OPERACYINA
Inne wydatki i wptywy operacyjne (489) (6447)
Odsetki otrzymane - 176
Podatek dochodowy zaptacony (153) -
A. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej (642) (6271)
DZIALALNOSC INWESTYCYINA
Nabycie udziatow (5) -
Odsetki otrzymane 8 260 2 826
Zbycie udziatéw, zwrot doptat - 315173
Whptywy z tytutu dywidendy - 125 050
Sptata udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 60 490 3564
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (27 625) (39712)
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 41120 406 902
DZIALALNOSC FINANSOWA
Whptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych 2 000 600
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (31 700) (173 083)
Odsetki i inne wydatki finansowe (1 660) (6 775)
Sptaty pozyczek - (1 660)
Sptaty kredytéw (45 900) (5959)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli - (227 501)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoéci finansowej (77 260) (414 379)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (36 782) (13 749)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych (37 083) 12 000
- réznice kursowe dotyczace srodkéw pienieznych (302) 25749
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 125 355 129538
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 88272 141538
- w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania - 1358
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www.capitalpark.pl

Klimczaka 1, 02-797 Warsaw

+48 22 318 88 88

www.inwestor.capitalpark.pl

biuro@capitalpark.pl
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