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S CAPITAL PARK—

Grupa Capital Park jest jedng z czotowych i najbardziej
dynamicznie rozwijajgcych sie firm inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci w Polsce. Od ponad 10 lat zajmuje
sie realizacjg i zarzagdzaniem projektami nieruchomoscio-
wymi, specjalizujgc sie w skomplikowanych projektach
deweloperskich i rewitalizacyjnych o ponadprzecietnych
marzach.

Od rozpoczecia dziatalnosci przeprowadzilismy ponad
100 transakcji inwestycyjnych i obecnie zarzadzamy
portfelem nieruchomosci obejmujacym 68 projektow
o tacznej powierzchni ok. 270 tys. m?, zlokalizowanych w
catej Polsce. Zarzagdzamy nieruchomosciami wtasnymi
oraz na zlecenie instytucji finansowych (TFI).

Pod koniec 2016 roku stworzylismy drugi dywidendowy
fundusz nieruchomosci Real Estate Income Assets Il FI-
ZAN, do ktérego wydzielilismy 8 gotowych nieruchomo-
$ci komercyjnych o tacznej powierzchni 15,5 tys. m?2 ge-
Do dnia

publikacji niniejszego sprawozdania sprzedalismy 62%

nerujgcych stabilne przychody z najmu.

(w tys. PLN)

certyfikatow funduszu, uzyskujac tgczne wptywy ze
sprzedazy brutto w wysokosci 33 min PLN. Docelowo
Grupa planuje posiada¢ 15% udziatu w funduszu. Nasza
ambicja jest dalszy rozwdj portfela nieruchomosci oraz
stworzenie najbardziej przyjaznych najemcom budyn-
kow w Polsce. Realizujemy to m.in. poprzez unikalng
koncepcje ,Biuro Plus” oferujgc bogatgy oferte ustug do-
datkowych.

Spétka Capital Park S.A. (,,Spotka”) rozpoczeta dziatalnosé
12 listopada 2010 r. jako spotka holdingowa, konsolidu-
jac dotychczasowa dziatalno$é Grupy Capital Park. Od 28
lipca 2011 r. Spotka jest podmiotem dominujgcym Grupy
Kapitatowej CAPITAL PARK (,,Grupa”) i sporzadza skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe.

0Od 13 grudnia 2013 r. spétka Capital Park S.A. jest noto-
wana na warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych
a do grona jej inwestorow dotgczyty czotowe polskie fun-
dusze emerytalne oraz towarzystwa funduszy inwesty-
cyjnych.
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(w tys. PLN)

11 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI CAPITAL PARK JAKO JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Grupa Capital Park, ktérej jednostkg dominujaca jest
Park S.A. jest
dziatajagcym na rynku nieruchomosci w Polsce od ponad
10 lat. Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest

Capital inwestorem i developerem

inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel Grupy obejmuje tgczng obecng i planowang po-
wierzchnie okoto 270 tys. m2, z czego powierzchnia nie-
ruchomosci  ukonczonych wynosi 167 tys. m?2

w budowie okoto 28 tys. m2 a planowanych — 76 tys. m2.
W portfelu zarzagdzanym przez Grupe znajduje sie:

e 58 ukonczonych projektow, ktore zapewniajg
biezace przychody z wynajmu (w tym 39 nieru-
chomosci znajdujacych sie w Real Estate In-
come Assets FIZ AN oraz 8 w Real Estate In-
come Assets FIZ AN Il),

e 2 projekty w budowie oraz

e 8 projektow w przygotowaniu, bedacych

na réznym etapie realizacji.

Trzy kluczowe inwestycje Grupy stanowig 74% obecnej
wartosci portfela nieruchomosci, tj.:

e  Eurocentrum Office Complex — 85 tys. m? po-
wierzchni biurowej i handlowej potozonej w Al.
Jerozolimskich w Warszawie,

e  Royal Wilanéw — 36 tys. m? powierzchni biuro-
wej i handlowej w obiekcie potozonym przy
wjezdzie do Miasteczka Wilanow,

e ArtN — 65tys. m? powierzchni w unikalnym
obiekcie u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, na te-
renie Dawnej Fabryki Norblina, tgczagcym funk-
cje biurowe, ustugowe i handlowe.

BLISKO 44 MLN PLN ZAINWESTOWANYCH W | POtRO-
CZU 2017 R.

W | poétroczu 2017 r. prowadzilismy budowe dwdch
obiektéw oraz przygotowywalismy do realizacji kilka ko-
lejnych inwestycji (w tym ArtN).

korzystnej stopy zwrotu w postaci przychoddéw ze
sprzedazy lub najmu albo obu tych Zrédet jednoczesnie.
Grupa pozyskuje atrakcyjne biznesowo nieruchomosci,
przeksztatca, komercjalizuje,

buduje, rozbudowuje,

a nastepnie wynajmuje badz sprzedaje.

e 12,4 min PLN przeznaczyliémy na budowe Nep-
tun House — obiektu hotelowo-ustugowe przy
ulicy Dtugiej w Gdansku, ktéry planujemy
odda¢ do uzytkowania w | kwartale 2018 r.,

e 9,0 mIn PLN przeznaczyliSmy na prace aranza-
cyjne w Royal Wilanéw, ktéry oddalismy do
uzytkowania w sierpniu 2015 r.,

e 89 min PLN przeznaczyliSmy na ukonczenie
budowy oraz prace aranzacyjne w Etapie Il
Eurocentrum, (budynek Delta), ktory
oddalismy do uzytkowania w lutym 2016 .,

e 9,8 min PLN przeznaczyliémy na prace aranza-
cyjne w | Etapie Eurocentrum, (budynek Beta
Gamma), ktory oddalismy do uzytkowania w
czerwcu 2014 r.,

e 1,1 min PLN naktaddéw inwestycyjnych ponie-
$lisSmy w zwigzku z przygotowaniem inwestycji
wielofunkcyjnej ArtN,

e 2,4 min PLN przeznaczyliémy gtéwnie na prace
aranzacyjne w pozostatych projektach.

KRYSTALIZACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Na koniec | pétrocza 2017 r. udziat gotowych projektéw
wedtug ich wartosci w portfelu nieruchomosci Grupy wy-
nidst 81% a poziom ten bedzie rést wraz z oddaniem in-
westycji Neptun House w Gdansku oraz ArtN. Oznacza
to, ze przeksztatcamy portfel z pierwotnie duzym udzia-
tem gruntéw w portfel ukonczonych nieruchomosci,
ktdére generujg stabilne przeptywy srodkéw pienieznych.
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W | pdtroczu 2017 roku spétki z Grupy Kapitatowej CAPI-
TAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos$¢ rozpoczeta

(w tys. PLN)

w latach poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete
projekty inwestycyjne.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W | POtROCZU 2017 ROKU

W | p6troczu 2017 r. nie zostaty oddane do uzytku
nowe projekty inwestycyjne

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dziern 30 czerwca 2017 r. nastepujgce projekty
Grupy znajdowaty sie w fazie realizacji:

Neptun House - to unikalny projekt w centrum
Gdaniska, o powierzchni 7 tys. m2 zaadaptowany przez
hotel na pietrach oraz obiekty handlowe na parterze.

Projekt zaktada zachowanie ogdlnodostepnego kina
studyjnego  prowadzonego przy  wspotpracy
z Pomorska Fundacjg Filmowa. Zgodnie z planem
projekt bedzie ukoniczony w pierwszym kwartale
2018r.

ETC Swarzedz - to najstarsze w Wielkopolsce centrum
handlowe, ktére jest zlokalizowane przy ulicy Poznani-
skiej 6 w Swarzedzu. W 2016 roku rozpoczeta sie jego
modernizacja majgca na celu m.in. zadaszenie trzech
funkcjonujacych odrebnie hal i potgczenie ich w jeden
budynek. Powierzchnia centrum po przebudowie
wyniesie 20 tys. mkw. i znajdzie sie na niej 80 sklepow
i punktéw ustugowych, wsrdd ktorych bedg dziataé
zarowno dotychczasowi, lokalni najemcy, jak i znane,
miedzynarodowe i polskie marki.

Inwestycja prowadzona w ramach wspdlnego
przedsiewziecia z Akron Group. Otwarcie inwestycji
zaplanowane jest na 7 pazdzernika 2017 r.

2.3 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY W | POtROCZU 2017

Sprzedaz certyfikatow REIA Il FIZAN

W wyniku przeprowadzonych w | poétroczu 2017
dwodch ofert sprzedazy certyfikatéw inwestycyjnych
Real Estate Income Assets FIZAN przez CP Retail B.V.,
podmiot zalezny od Spétki, Grupa sprzedata 91.864
certyfikatéw inwestycyjnych funduszu, stanowigcych
55% certyfikatow funduszu, uzyskujac faczne wptywy
ze sprzedazy brutto w wysokosci 29 min PLN. Do dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa sprze-
data kolejne 7% certyfikatéw funduszu uzyskujac
wptywy ze sprzedazy brutto w wysokosci 3,6 min PLN,
w zwigzku z czym na dzien sporzgdzenia niniejszego
sprawozdania udziat Grupy w funduszu wynidst 38%.

Nabycie pozostatych 47% udziatow spotki Oberhau-
sen

W dniu 27 kwietnia 2017 r. CP Retail B.V. z siedzibg w
Holandii, jednostka zalezna od Capital Park SA, nabyta
pozostate 47% udziatéw w spoétce Oberhausen sp. z
0.0, ktora jest wtascicielem centrum handlowego Za-
spa w Gdansku. Tym samym, od dnia nabycia Grupa
Capital Park posiada 100% kapitatu zaktadowego

Oberhausen sp. z 0.0. i sprawuje petng kontrole nad
jednostka.

Zmiany witasnosciowe zwiqgzane z Ipopema 141 Fl-
ZAN

W dniu 5 maja 2017 r. spétka Capital Park SA podjetfa
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w jed-
nostce zaleznej Capital Park Krakéw sp. z o.0. (,CP
Krakéw”) w zamian za aport 100% udziatéw posiada-
nych w jednostce zaleznej Roryd Investments sp. z
0.0., bedacej posrednio wtascicielem gruntu potozo-
nego na Mazurach w gminie Harsz. W dniu 25 maja
2017 r. CP Krakéw nabyta certyfikaty wyemitowane
przez Ipopema 141 FIZAN, ktdre pokryte zostaty wkta-
dem niepienieznym w postaci 100% udziatéw w
spoétce Roryd Investments.

Podwyiszenie kapitatu akcyjnego
Dnia 26 stycznia 2017 r. Krajowy Rejestr Sadowy

dokonat rejestracji nowych 170 378 akgji serii D, tym
samym nastgpilo podwyzszenie kapitalu akcyjnego

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI AKCYINEJ CAPITAL PARK ZA | POLROCZE 2017 6



S CAPITAL PARK—

Capital Park S.A. z kwoty 106 201 813 do 106 372 191
PLN.

Umowa kredytu Bank BGZ BNP Paribas

W dniu 30 czerwca 2017 r. spdtka. Hazel Investments
sp. z 0.0. zawarta z Bankiem BGZ BNP Paribas S.A. oraz
z ING Bank Slaski (,Kredytodawcy”) umowe kredytu
(,Umowa Kredytu”), na podstawie ktérej Kredyto-
dawcy na warunkach okreslonych w Umowie Kredytu
wyrazili zgode na udzielenie Hazel kredytu w wysoko-

3.1 UMOWY KREDYTOW | POZYCZEK

W | pétroczu 2017 r. Spotka nie zawierata zadnych umow kre-

dytowych ani pozyczek.

(w tys. PLN)

$ci 62,5 min EUR, wymagalnego w ciggu 5 lat od wy-
ptaty kredytu na podstawie Umowy Kredytu, przezna-
czonej na sptate biezgcego zadtuzenia spotki Hazel z
tytutu dotychczasowej umowy kredytowej, optacenie
prowizji i optat, ustanowienie wymaganej rezerwy ob-
stugi dtugu oraz innych depozytéw, oraz ogdlne cele
spotki Hazel. Oprocentowanie kredytu udzielonego na
podstawie Umowy Kredytu zostato ustalone w opar-
ciu odpowiednio o wskaznik EURIBOR plus marza Kre-
dytodawcow. Strony zobowigzaty sie ponadto do za-
warcia transakcji zabezpieczajacej ryzyko stopy
procentowej IRS.

3.2 INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI, WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W | POEROCZU 2017 ROKU

Obligacje serii J

Dnia 17 marca 2017 r. Spotka Capital ParkS. A.
wyemitowata 20 000 sztuk trzyletnich niezabezpie-
czonych obligacji na okaziciela serii J o wartosci
nominalnej 100 EUR kazda, o facznej wartosci 2
000 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym 17
marca 2020 r. Oprocentowanie obligacji zostato
ustalone na statym poziomie 3,75% w skali roku i jest
wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emisji byta
zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spotki poprzez
refinansowanie obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz
finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Obligacje serii K

Dnia 27 kwietnia 2017 r. Spoétka Capital Park S. A.
wyemitowata 156 000 sztuk trzyletnich niezabezpie-
czonych obligacji na okaziciela serii K o wartosci
nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej wartosci 15
600 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym 27
kwietnia 2020 r Oprocentowanie obligacji zostato
ustalone na statym poziomie 4,10% w skali roku i jest
wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem emisji byta
zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spotki poprzez
refinansowanie obligacji zapadajgcych w 2017 r. oraz
finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu
wyemitowanych obligacji znajduje sie w Nocie 9 do
Jednostkowego Sprawozdania Finansowego.

33 INFORMACJA O UDZIELONYCH W | POLROCZU 2017 ROKU POZYCZKACH

W | potroczu 2017 r. Spétka nie udzielata pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowe;.

Udzielone pozyczki prezentowane w Sprawozdaniu
z sytuacji Finansowej oraz w Sprawozdaniu
z Przeptywdw Pienieznych dotycza wsparcia finanso-
wego wspolnych przedsiewzie¢ (Patron Wilanow

i ETC Swarzedz), zgodnie z zawartymi
umowami JV.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach znajduje
sie w Nocie 3 Jednostkowego Sprawozdania
Finansowego.
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3.4
PORECZENIACH | GWARANCJACH

Informacje o udzielonych o udzielonych i otrzyma-
nych w | potroczu 2017 r. poreczeniach i opisane sg w
Jednostkowym Sprawozdaniu Finansowym Spotki za

Na dzien 30 czerwca 2017 r. Spoétka lub jednostki od niej
byty
postepowania ani

strong jednego pojedynczego

dwadch

zalezne nie
lub wiecej postepowan
toczacych sie przed sgdem, organem wtasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

INFORMACJA O UDZIELONYCH |

(w tys. PLN)

OTRZYMANYCH W | POtROCZU 2017 ROKU

pierwsze potrocze 2017 r. w Nocie nr 17 do sprawoz-
dania.

publicznej, dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci
Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub
ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
wtasnych Spotki.

Istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2017 r. opisane sg w Sprawozdaniu Finansowym Capital Park za | pdétrocze

2017 r. w Nocie nr 19 do sprawozdania.

Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest od-
zwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz bazuje na doswiadczeniach i wiedzy zaangazowa-
nego zespofu menedzerskiego. Wszelkie decyzje inwe-
stycyjne oraz postepy prac nad projektami sg omawiane
na cyklicznych spotkaniach Zarzadu. Nizej opisane ob-
szary ryzyka oraz skutecznos$¢ zarzadzania nimi podle-
gaja rowniez statej weryfikacji przez Dziat Kontroli We-
wnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje inwestycyjne
mogace nie$¢ potencjalnie wyzsze ryzyko lub zwigzane
z zaangazowaniem znacznych naktaddéw, podlegajg tez
weryfikacji Komitetu Inwestycyjnego. Z uwagi na to, ze
Spétka Capital Park S.A., jako jednostka dominujgca w
Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK, realizuje swoje zada-
nia gtéwnie poprzez dziatalnos¢ podmiotéw zaleznych,

ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg najwiekszy wptyw na dzia-
talnos¢ Grupy.

Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie mogg by¢ trak-
towane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest
Grupa. Petna lista czynnikdw ryzyka, ktére Grupa aktual-
nie uwaza za istotne, zostata przedstawiona w prospek-
cie emisyjnym podstawowym dotyczgcym publicznego
programu emisji obligacji w tacznej wartosci 100 min
PLN, zatwierdzonym prze Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 24 listopada 2014 r., opublikowanym na stronie
internetowej Spotki.
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6.1

ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

(w tys. PLN)

RYZYKO ZMIENNEJ SYTUACJI MAKROEKONOMICZNEJ

® Pogorszenie ogdlnych warunkéw go-
spodarczych na $wiecie oraz w Polsce

® Pogorszenie koniunktury na rynku nie-e

ruchomosci i w branzy deweloperskiej
® Cyklicznosé rynku nieruchomosci

® Pogorszenie sytuacji w branzy finanso-®

wej

® Zmiany w polskim systemie finanso-
wym — postepujgca deregulacja OFE

Spadek wartosci rynkowej nierucho- e
mosci

Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty
ptynnosci °
Upadtos¢ najemcdw prowadzaca do
pogorszenia ptynnosci

Spadek czynszow uzyskiwanych z b
najmu nieruchomosci

Mniejsza dostepnosc¢ kredytéw

Mniejszy popyt lub catkowity brak po-
pytu na nowe emisje obligacji *

Wyzsze koszty finansowania

Odpowiedni dobor nieruchomosci
wchodzacych w sktad portfela. Sta-
ranna analiza lokalizacji i jakosci nieru-
chomosci

Podnoszenie wartosci nieruchomosci
poprzez systematyczne remonty i mo-
dernizacje,

Dobdr najemcow o stabilnej sytuacji fi-
nansowe;j i silnym brandzie. Zawieranie
umow z najemcami sieciowymi i reno-
mowanymi instytucjami
Wykorzystywanie zréznicowanych ro-
dzajow finansowania dtuznego
Dywersyfikacja zrédet finansowania

i utrzymywanie dobrych relacji z wio-
dacymi instytucjami finansowymi
Rozbudowa przychoddéw o element dy-
widendowy i zarzadzanie nieruchomo-
Sciami

RYZYKO KURSOWE

® Wahania kurséw walut, w szczegdlno-
$ci EUR/PLN.

Mniejsze wptywy ze sprzedazy nieru-
chomosci wyrazone w PLN

Stosowanie naturalnego hedgingu po-
przez dostosowanie waluty najmu do
waluty kredytu. Ze wzgledu jednak na

® Mniejsze przychody z najmu
® Spadek kursu EUR/PLN prowadzi z ko- fakt, ie'wéluta bazowa wyceny nieru-
lei do spadku wycen bilansowych nie- .chom.osa jestEUR a hedgmg b.|Ians.owy
ruchomocci jest niepetny, Grupa ma i bedzie miata
profil ,,eksportera”. Catkowite wyelimi-
nowanie ryzyka kursowego jest nie-
mozliwe
® Stosowanie w ograniczonym zakresie
dostepnych na rynku instrumentéw
pochodnych
RYZYKO STOP PROCENTOWYCH
® \Wzrost stop procentowych ® \Wzrost kosztow obstugi dtugu spowo- ® Stosowanie dtugoterminowej strategii
® Spadek stép procentowych dowany wzrostem stép procentowych  zarzadzania aktywami generujacymi
® Wzrost stép kapitalizacji (czyli spadek  dochdd
wartosci nieruchomosci bedacych ® Ciggte monitorowanie rynku nierucho-
w posiadaniu Grupy). Stopy kapitaliza- mosci oraz sytuacji gospodarczej i od-
cji s3 w duzym stopniu skorelowane z  powiednie dostosowywanie przyjetej
tzw. stopami wolnymi od ryzyka i strategii
moga rosna¢ wraz ze wzrostem stép e Wykorzystywanie transakcji zamiany
procentowych stop procentowych (swapy). Transak-
® Odwrotna sytuacja: spadek stop kapi-  cje te nie pokrywaja jednak 100% eks-
talizacji w wyniku spadku stép procen-  pozycji. Stopien pokrycia ekspozy-
towych powodujacy wzrost cen nieru-  ¢ji jest kompromisem pomiedzy
chomosci, ktére Grupa chce nabywaé  mniejszym ryzykiem a wyzszym kosz-
tem
RYZYKO KONKURENCII
® Dziatania firm konkurencyjnych ® Spadek czynszow i cen sprzedazy nie- ® Staranny dobér nieruchomosci oraz
e Dziatania lokalnych inwestoréw indy- ~ ruchomosci wykorzystanie mozliwosci zwigzanych
widualnych ® Wzrost poziomu pustostanéw z ,distressed assets”
® Wzrost cen i kosztéw zakupu nieru- ® Wykorzystanie doswiadczenia w reali-
chomoéci zacji projektéw i znajomosci rynku do
e Utrudnienie i wydtuzenie procesu in- realizacji unikalnych projektéw
® \Wykorzystanie potencjatu finansowego

westycyjnego

i organizacyjnego Grupy
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6.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA NAJEMCOW

e Utrata najemcdéw biurowych i handlo- ® Utrata przychoddw i ptynnosci po- ® Staranny dobdr najemcéw
wych lub trudnosci w ich pozyskaniu przez m.in.: e Wspétpraca z renomowanymi ze-

® Niepozyskanie najemcdéw biurowych — Spadek przychodu z najmu wnetrznymi firmami specjalizujgcymi
w Warszawie ze wzgledu na duza po-  —  Brak mozliwoéci sprzedazy nieru- i€ W ustugach posrednictwa w najmie
daz powierzchni biurowej chomosci ® Atrakcyjna oferta dla najemcow

e Utrata kluczowego najemcy (,anchor  —  Brak mozliwoéci uruchomienia fi- ® Systematyczny monitoring zadowole-
tenant”) nansowania bankowego nia najemcoéw i podejmowanie dziatan

naprawczych

® Stosowanie kaucji i gwarancji banko-
wych jako zabezpieczenia umdéw
najmu

RYZYKO ZWIAZANE Z WYCENA NIERUCHOMOSCI

® Spadek wartosci nieruchomosci roz- @ Nizsze od zaktadanych wptywy z czyn- ® Wspétpraca z niezaleznymi rzeczo-

poznawany jako strata z aktualizacji szOow i ze sprzedazy nieruchomosci znawcami majatkowymi
wyceny ® Wartos¢ bilansowa nieruchomosci ® Staranny dobdr metod wyceny

® Przyjecie btednych zatozeri prowadza-  nieodzwierciedlajaca wartoéci godzi- e Stosowanie kilkuetapowej procedury
cych do btedédw w wycenie nierucho-  wej akceptacji wyceny

mosci i wdrozenie btednych strategii

. ® Systematyczny przeglad nieruchomo-
dla danego projektu

$ci i monitoring gtéwnych zatozen

RYZYKO ZWIAZANE Z PROJEKTAMI W BUDOWIE

® Przekroczenie budzetu ® Spadek marzy deweloperskiej ® \Wspotpraca z renomowanymi wyko-
e Niedotrzymanie przez generalnych @ Opdznienie realizacji projektu prowa- ~ hawcami o stabilnej sytuacji finanso-
wykonawcow przyjetych standardéw  dzgce do spadku przychodéw z najmu ~ We€J

jakosci i termindw ® Naruszenie kowenantéw umowy o fi- ® Zabezpieczenia zawarte w umowach
® Nieuzyskanie pozwolenia na uzytko- nansowanie bankowe o generalne wykonawstwo inwestycji
wanie ® Pojawienie sie roszczen ® Staty monitoring i nadzér nad realiza-

¢cja prac budowlanych przez inspekto-
réw lub specjalistyczne firmy ze-
wnetrzne

® Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwo$¢ wynajecia po-
wierzchni
® Zatrudnienie w Grupie doswiadczo-
nych specjalistow
® Doswiadczenie w realizacji projektéw
deweloperskich oraz staty monitoring
przebiegu prac

RYZYKO PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH

® Opieszatos¢ dziatania krajowej admini-® Nieuzyskanie lub opdznienie w uzy- ® Wykorzystanie doswiadczenia w prze-

stracji i urzedéw skaniu pozwolen i decyzji prowadzace  prowadzaniu procedur administracyj-
e Dziatania organizacji spotecznych lub do opdinienia lub zaniechania realiza-  nych

wiascicieli nieruchomosci sasiednich ~ Cji projektu inwestycyjnego ® Zatrudnianie specjalistow w wielu

oraz okolicznych mieszkancow ® Wydtuzenie procesu pozyskania po- dziedzinach, w tym: w zakresie finan-
e Brak lokalnych planéw zagospodaro- zwoler prowadzace do obnizeniaren-  séw, prawa, budowy i procedur admi-

wania przestrzennego townosci inwestyciji nistracyjnych

® Cofniecie uzyskanych pozwolen

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI AKCYINEJ CAPITAL PARK ZA | POLROCZE 2017 10
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7 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST

SPOLKA

7.1 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)

Na dzien 30 czerwca 2017 r. w skfad Grupy Kapitatowe;j
CAPITAL PARK wchodzito 57 podmiotéw, w tym spdtka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 51 spétek
celowych, trzy zamkniete fundusze inwestycyjne nieru-

sets Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA oraz Fun-
dacja Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina.
Funkcje jednostki zarzagdzajgcej nieruchomosciami i pro-
jektami Grupy petni spétka CP Management Sp. z 0.0.

chomosci: Real Estate Income Assets FIZAN, Real Estate

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapita-
Income Assets Il FIZAN oraz Ipopema 141 FIZAN, Real As-

towej na dzierr 30 czerwca 2017 r.

CAPITAL PARK SA

Silverado Investments
Sp.zo.0.

100%

Store Sp. z 0. 0. ez Sp.zo.0. e
Fundacja Otwartego
Muzeum Dawnej Fabryki  100%
Norblina

100%

Silverado Investments

Sporty Department

Roryd Investments
Sp.zo.0.

Marlene Investments

Sp.zo.0. HO0S

Objasnienia:

1 Na 30 czerwca 2017 r. spétka CP Retail B.V. posiadata 16% certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZ AN oraz posrednio uczestniczyta
w zyskach lub stratach spdtek celowych funduszu w 16%. Grupa posiada petng kontrole nad Funduszem i jego spotkami zaleznymi.

2 Na dzieri 30 czerwca 2017 r. spétka CP Retail B.V. posiadata 45% certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets Il FIZ AN oraz posrednio
uczestniczyta w zyskach lub stratach spdtek celowych funduszu w 45%. Grupa posiada petng kontrole nad Funduszem i jego spotkami zaleznymi. Na
dzien sporzqdzenia niniejszego sprawozdania Grupa posiadata 38% certyfikatow inwestycyjnych funduszu. Docelowo Grupa planuje by¢ wtascicielem
15% certyfikatéw funduszu.

3 CP Management Sp. z o.0. posiada 667 udziatéw (25%) w spdtce DT-SPV 12 Sp. z 0.0., a Vera Investments — Bis Sp. Z 0.0. — 1 973 udZziaty (75%).

4 ArtN Sp. z 0.0. jest fundatorem w Fundacji Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina.

5 Spotki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Grupa posrednio posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw w zysku spétek:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z 0. o.
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7.2 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOLKA

Zmiany w strukturze grupy zostaty opisane we wprowadzeniu do Jednostkowego Sprawozdania Finansowego w

punkcie 11 ,Informacja o jednostkach powigzanych”.

7.3 OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapi-
tatowej CAPITAL PARK prowadzona jest bezposrednio
przez podmioty zalezne i wspdtkontrolowane przez
Spotke dominujaca. Kluczowym zatozeniem finansowa-
nia Grupy jest pozyskiwanie finansowania bankowego w
ramach spétek celowych realizujgcych osobne projekty
inwestycyjne. Taka strategia umozliwia Grupie ograni-
czenie wptywu ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie
niweluje ogdlne ryzyko zwigzane z dziatalnoscig gospo-
darczg Grupy w zwigzku z potencjalnymi ryzykami doty-
czacymi pojedynczej inwestycji.

ArtN
W 2017 r. wybrany zostanie generalny wykonawca ro-
bét budowlanych inwestycji ArtN. Dodatkowo przewi-

duje sie, takze ze w roku 2017 zostanie pozyskane finan-
sowanie niezbedne do realizacji tego projektu oraz ruszy

AKCJONARIUSZE

Na dzien 30 czerwca 2017 r. kapitat zaktadowy Spétki wy-
nosit 106 372 191 PLN i dzielit sie na 106 372 191 akcji o
wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, w tym:

1) 100 000 akcji zwyktych imiennych serii A,
2) 71 693 301 akcji zwyktych imiennych serii B,

budowa inwestycji. Proces inwestycyjny obejmie nego-
cjacje z firmami budowlanymi, a nastepnie opracowanie
projektu wykonawczego obiektu.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajgcych srodkow
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytéw
bankowych. Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki
ktérej ma dostep do finansowania na najlepszych mozli-
wych do uzyskania w danej chwili warunkach. Zarzad
uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla pozyski-
wania finansowania w przysztosci na potrzeby realizacji
planowanych projektéw inwestycyjnych. Dobra reputa-
cja na rynku poparta udowodnionymi osiggnieciami
umozliwia Grupie dostep do duzej liczby instytucji finan-
sowych oraz zdywersyfikowanych zrédet finansowania.

3) 20 955 314 akcji imiennych serii C,

4) 1 628 084 akcji zwyktych imiennych serii D,

5) 9 230 252 akcji imiennych serii E,

6) 2 765 240 akcji imiennych serii F, uprzywilejowanych
w ten sposob, ze na jedng akcje przypadaja dwa gtosy na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajacych znaczne pakiety akcji na dzien 30 czerwca 2017 r.

CP Holdings S.ar. I 76 869 836
Jan Motz 2 805943
Metlife 11 876 688
Pozostali 14819724
Razem 106 372 191

W dniu 26 stycznia 2017 r. zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty
106 201 813 PLN do kwoty 106 372 191 PLN w dro-
dze emisji 170 378 akcji na okaziciela serii D, poprzez
wykonanie praw 170 378 warrantow subskrypcyjnych
serii C.

72,26% 76 869 836 70,43%
2,64% 5571183 5,10%
11,17% 11876 688 10,88%
13,93% 14819724 13,58%
100,00% 109 137 431 100,00%

Ponadto, w dniu 17 lipca 2017 zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu Spotki z kwoty 106 372 191
PLN do kwoty 106483550 PLN w drodze emisji
111 359 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 111 359 warrantow subskrypcyjnych serii D.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzien publikacji niniejszego spra-

wozdania.
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CP Holdings S. ar. I 76 869 836
Jan Motz 2814783
Metlife 11 876 688
Pozostali 14 922 243
Razem 106 483 550

(w tys. PLN)

72,19% 76 869 836 70,36%
2,64% 5580023 5,11%
11,15% 11876 688 10,87%
14,01% 14922 243 13,66%
100,00% 109 248 790 100,00%

AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, faczna liczba i wartos¢ nominalna akcji, bedacych w posiadaniu oséb

zarzadzajacych przedstawiata sie nastepujaco:

Jan Motz

Marcin Juszczyk

W okresie od przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego stan posiadania akcji przez Jana Motza
oraz Marcina Juszczyka zwiekszyt sie odpowiednio o
8 840 oraz 46 840 sztuk akcji na okaziciela serii D w
wyniku wykonania praw warrantéw subskrypcyjnych
serii D. Szczegétowe informacje dotyczace przyzna-
nych oraz zrealizowanych warrantéw subskrypcyj-
nych przez Cztonkdw Zarzadu zostaty przedstawione
w Nocie 16 Jednostkowego Sprawozdania Finanso-
wego Spotki za | pétrocze 2017 r.

W | podtroczu 2017 nie zanotowano znaczacych
czynnikow o nietypowym charakterze, ktére mogtyby
mie¢ wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

W pierwszym potroczu 2017 roku nie wystgpity trans-
akcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na waru-
kach innych niz rynkowe.

Nie dotyczy.

2814783 2 815
860 882 860

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udzia-
téw w zadnej ze spotek celowych nalezacych do Grupy
Capital Park.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w
Spotce Capital Park S.A. ani udziatéw w innych pod-
miotach Grupy.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w
Spotce Capital Park S.A. ani udziatéw w innych pod-
miotach Grupy.
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12 INFORMACIE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ)
DYWIDENDY

W pierwszym pétroczu 2017 roku Spétka nie wypta-
cata ani nie deklarowata wyptaty dywidendy

13 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA
WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA
DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji
prognoz finansowych.

14 INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM SPOLKI SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO
SYTUACII KADROWEJ, MAJATKOWE], FINANSOWE]J, WYNIKU
FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA
OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA

Nie wystgpity.

15 WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE
PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO
KWARTALU

Nie wystapity.

Warszawa, dnia 15 wrzesnia 2017 r.

PODPISY CZLONKOW ZARZADU CAPITAL PARK S.A.

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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www.capitalpark.pl



