AN —

)/



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

1306 594

1257379
49 215

110471
576 383

547 817
10 657

17 909
2127450
890 111

1131728
995722
108 333 998
9,19
36,84%

0,77

28334
19 496
69%

(7 659)

24 468

(24 890)
(422)

6310
0,06

4314
(128 350)

89198

289018

278132
10 886

24 436
127 496

121177
2357

3961
470591
196 892

250338
220253

2,03

0,17

6231
4288

(1684)

5381

(5474)
(93)

1388
0,01

949
(28 226)

19616

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

28720
20524
71%

(8297)

13029

8553
21582

(30016)
(0,28)
6818

(100 061)

(352 940)

(w tys. PLN)

253 826

242 875
10950

32 256
126218

120425
2309

3483
437 685
175 149

223250
214 435

1,98

0,14

6467
4621

(1868)

2934

1926
4859

(6 758)
(0,06)
1535

(22 530)

(79 469)

*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 6 MIESIECY 2021
ROKU
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SRUPA B APITAL PARK— (w tys. PLN)
NOTA 1. SEGMENTY SPRAWOZDAWG CZE ...coevetteee ettt ettt e e e e eete e e e e e e et b e e e eesesataaeeeesesssanneeesessrannseessessrnnnnens 16
NGOTA 2, NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE .evetreeeeeeeeeeteeeetes et seeeteeeseeseeeeteseseseestasesessesestesenessestesesessenessesensasensenesensens 17
NGOTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOELKONTROLOWANE ...ttt teeeetee et eeeeeeeteeeeeseeetenesesseaeeeeneeeanenseeeseneens 22
NOTA 4, POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

22
NOTA 5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE ... ettt e e e e e ettt e e e e e e e aab e e e e e s esasaeeeesesasanseeesensnnnnsns 22
NOTA 6. NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE ..ttt teteteeeeteeeeeeeeeeeeeeeeeseestenesesseaeeeeseeesenseneneneens 23
NoTA 7. SRODKI PlENlEZNE TICH EKWIMWALENTY Leiieiiiiiee ettt s e e e et tatee e e e e e eaateeeeesasabaneeeesssasnnneeeesssnsnnnsnns 23
NOTA 8. KAPITALY MWEASNE ...ttt ettt e e e e et e e e e e e et e eeeeesasasa e esesssasanseeesesssnnnseeesessranneessessrnnnsens 23

NoTa 9. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE.....
NoTa 10, ZOBOWIAZANIAZ TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII...

NoTa 11, ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE .25
NoTa 12, PRZYCHODY OPERACYINE ..ciitiiitiiiiiiciiiciicci e .26
NoTa 13. ZYSKI I STRATY Z AKTUALIZACH WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH . ... 26
NoTA 14. POZOSTALE PRZYCHODY .uviiiiiiiiiiciiciiicciiciic it ... 26
NoTA 15, PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE......... w27
NoTa 16, PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ...evuiriutenreeeeseesresseessessesssessasssessseessssssessssssssssssenns 27
NoTa 17. UDZIELONE PORECZENIA c..ciiiiiiiiiieti ettt s 28
NoTa 18. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY ..ottt 28
NoTA 19, INNE ZOBOWIAZANIAUMOWNE ....oiiiiiiiiiiiciict et 28
NaTa 20, AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO ....covviiiiiiiiiiiiicciiciecciecicciccvec e 28
NoTa 21, ZYSK PRZYPADAJACY NAJEDNA AKCIE it 28
NoTa 22. ZARZADZANIE KAPITALEM .iviiiiiiiiiiiiiiti s 29
NoTa 23. ROZLICZENIA PODATKOWE ..ottt 29
NoTA 24, TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI..cuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiic sttt 29
NoTA 25, KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16....ueeereerenereneenerersenerenas 31
NoTA 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY ...cvuvueiririeersenteeiseseeesseseiesseseiessessiesseassesesesessesesenns 31
NoTA 27. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM...couiiiiiiiiiiiniiiiciicicsici ettt 32
NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH w.evuiutiierieisiaeteieeeeseseaet et eseee e siesseseie s ese s ssssesssseseseens 48
NoTA 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM... ...49
NoTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE ...ttt tsssesstssse st st sssssssesssssssssnens 50
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Nota 4, ZOBOWIAZANIAZ TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACI ettt ettt 51
NoTa 5. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY
NoTA 6. PRZYCHODY Z TYTULU ODSETEK....vviieeeeieiiieeen.
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NoTa 11. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE ...ttt ettt e e e reeee e e e 54
NoTa 12, ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOEKI....vveveieieececeeeeeie st sesesssssssessasenennas 54
NoTA 13, ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM ...eiiiiiiiiiiiiiiiiieeee ittt sirrtte e s sirrne e e s s sisrnase e s s 55
1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY ...ttt sttt sesesssasessstssssssss s s ssssessssssssesans 58
1.3 KLUCZOWE OSIAGNIECIAW | POEROCZU 2021 ROKU ...evvivevevereeeieeeseecaeteesesesesssesessssassesesesesssssssessesesens 61
1.4 STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOtKA JEST JEDNOSTKA DOMINUIACA w.eeveeevevereveveteeererecreeeeieeveeeeesennes 61
1.5 WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY ..ceitiiiiiititie ettt ettt e e s inrn e e e s irnee e e e e e 63
1.6 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOLK....ceveieieieieceeeeesisist st tseseeeeeeteteeessses s s sessesssssesssssssassssassssesssssssssssssanas 64
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2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACI «evveteee ettt ettt e st ee e s eiteee e e s e sssanaeee e e sesannnees 67
2.3 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOKE | GRUPE W | POROCZU 2021 ROKU ...vvvrveeeeeeeceeieeeeeeeeeaee 67

2.4 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W | POLROCZU 2021 ROKU ... 69
2.5 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNACZACY

WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE ..ottt sttt se s sss et sessssesesesssssssseesesnaens 70
2.6 OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISII AKCIl DO CHWILI SPORZADZENIA
SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCL oottt eeeeeeee et seeeseesseseseseseseaesesetssssssaeseesesssssssesstsassssessesssassssasessesssaees 70
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Aktywa trwate 1394479 1248 285
Nieruchomosci inwestycyjne 2 1306 594 1171354
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane 3 43192 40999
Aktywa finansowe 4 21100 21554
Pozostate aktywa trwate 5 23593 14 378
Aktywa obrotowe 732971 771545
Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 6 39587 31755
Aktywa finansowe 6530 8468
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7 110471 148 853
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 26 576 383 582 469
AKTYWA RAZEM 2127 450 2019 830
Kapitaty wtasne przypadajgce na akcjonariuszy jednostki dominujace;j 995 722 989 577
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 4854 5019
Niepodzielony wynik finansowy (17 284) (49 721)
Zobowigzania dtugoterminowe 684 255 530232
Kredyty bankowe 9 525 160 374021
Inne zobowigzania finansowe 9 18 853 24122
Zobowigzania z tytutu leasingow 9,25 47297 48 545
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11 9204 8910
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 83741 74 634
Zobowigazania krétkoterminowe 447 473 500021
Kredyty bankowe 9 98 647 114 424
Inne zobowigzania finansowe 9 1258 7 447
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 10 - 32007
Zobowigazania z tytutu leasingow 9,25 1918 1988
Zobowigzania handlowe i pozostate 11 44 074 31423
Zobowgzanla Grupy do zbycia klasyfikowane jako przeznaczone do % 301576 312 732
sprzedazy
PASYWA RAZEM 2127 450 2019 830
SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2021 ROKU 6



GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Przychody z wynajmu 12 22 966 11 660 23638 11723
Przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci 12 5368 2 709 5082 2611
Przychody operacyjne 28334 14 369 28720 14334
Kgszty bezpcisredr?lo zZwigzane z (8.838) (4 445) (8 196) (3 796)
nieruchomosciami
Zysk operacyjny netto (NOI) 19 496 9924 20524 10538
Pozostate .przychody, w tym z tytutu ustug 12 12762 761 5007 634
zarzadzania
Koszty funkcjonowania spotek celowych (1508) (615) (1708) (690)
Koszty ogdlnego zarzadu (6151) (3092) (6592) (3409)
Zyski/straty  aktualizacji wyceny 13 (24 890) (43 723) 8553 (83 021)
nieruchomosci
Pozostate koszty (200) (36) (1964) (90)
Udziat w zysk,u(straoe jednostek wycenianych metoda 69 (147) 762 (412)
praw wtasnosci
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej (422) (36928) 21582 (76 451)
Przychody z tytutu dywidend 15 - - 190 -
Przychody z tytutu odsetek 15 1204 762 1735 1111
Koszty odsetek 15 (8291) (4574) (9 673) (5010)
Pozostate przychody i koszty finansowe 15 21838 31820 (40 115) 9136
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 14 329 (8920) (26 281) (71 213)
Podatek dochodowy 16 (8019) 1881 (3 735) 9879
Zysk/Strata netto 6310 (7 039) (30 016) (61 334)
Pozostate catkowite dochody netto (165) (83) 29 (331)
- pozycje, ktére mogg zostac przeklasyfikowane do
rachunku zyskéw i strat - réznice kursowe z wyceny
jednostek (165) (83) 29 (331)
dziatajacych za granicg
Suma dochodéw catkowitych netto 6 145 (7122) (29 987) (61621)
Zysk/Strata netto przypadajacy 6310 (7 039) (30 016) (61334)
na akcjonariuszy spotki dominujacej
Zysk/Strata netto na jedng akcje (w PLN)

Podstawowy za okres obrotowy 21 0,06 (0,28)
Rozwodniony za okres obrotowy 21 0,06 (0,28)
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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 przypadajgcy akcjonariuszom jednostki
dominujacej na 30.06.2021

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 30.06.2020

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

(165)
(165)

4854

Réznice kursowe
z przeliczenia

5007

29
29

5036

(49 721)

26127
26127
6310

6310

(17 284)
Niepodzielony wynik
finansowy

275 906

(74 386)
(227 501)

(301 887)
(30 016)

(30016)

(55997)

(w tys. PLN)

989 577

6310
(165)
6 145

995722

Razem kapitaty wiasne

1240 806

(227 501)

(227 501)
(30 016)

29
(29 987)

983 318
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GRUPA

CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Wptywy ze sprzedazy 37 068 34250
Ptatno$¢ zobowigzan (dostawy i ustugi) (32 649) (27 357)
Odsetki od depozytow 40 185
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (145) (260)
A. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 4314 6818
Wydatki z tytutu naktadow na inwestycje inwestycji w nieruchomosci (178 352) (106 191)
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek wspoétkontrolowanych 29 5940
Dywidendy otrzymane - 190
Utrata kontroli w jednostkach zaleznych 2 000 -
Odsetki 210 -
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci 36 607 -
Pozostate wptywy inwestycyjne 11156 -
B. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (128 350) (100 061)
Wyptata dywidendy - (227 501)
Wptywy z tytutu kredytéw 190 784 84752
Odsetki (7999) (11 134)
Wykup obligacji (31 700) (173 083)
Sptaty kredytéw i pozyczek (58 504) (24 469)
Ptatnosci z tytutu leasingdw (3 383) (1505)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 89 198 (352 940)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (34 838) (446 183)
Er feilzanr;scc;vc\)/: ;Crpizzas;traz\zsaéir?dkéw pienieznych, w tym dotyczacych aktywdéw (36 547) (421 334)
-réznice kursowe dotyczqgce srodkdw pienieznych (1 709) 24 849
;.)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 128 380 182916
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 finansowga 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 faktéw 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

Nazwa:

Forma prawna:
Siedziba:

Kraj rejestraciji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.
Spotka Akcyjna
Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

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:
Numer statystyczny REGON:

373001

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITAtOWEJ

142742125

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie Xl 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 skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia

2021 roku do 30 czerwca 2021 roku i sktada sie z:

$rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na
30 czerwca 2021 roku, ktére po stronie aktywoéw i

pasywow wykazuje sume 2 127 450 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2021
roku wykazujgcego zysk netto w wysokosci 6 310 tys.

PLN,

Srédrocznego skroconego sprawozdania ze zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2021 roku wykazujacego wzrost
stanu kapitatu wtasnego o kwote 6 145 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2021 roku wykazujgcego
spadek stanu Srodkéw pienieznych netto o kwote

36 547 tys. PLN,

wprowadzenia  do  $rodrocznego  skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz

dodatkowych informacji i objasnien.

Dane poréwnawcze srédrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego

prezentowane sg:

za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 r.

dla $rodrocznego skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych

dochodow,

za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020 r.

dla $rodrocznego skroconego  skonsolidowanego

sprawozdania z przeptywéw pienieznych,

2020 roku dla
skonsolidowanego

wedtug stanu na 31 grudnia

$rédrocznego skréconego

sprawozdania z sytuacji finansowej,

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

i jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem

Rachunkowoéci 34 — Srédroczna  sprawozdawczosé

finansowa.

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 czerwca 2021 roku.
Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2021 roku.
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6.4. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany walut:

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,5208 46148 4,4660
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,5472 4,4742 4,4413
6.5. PRAWNICY

Ishikawa, Broctawik. Adwokaci i Radcowie Prawni Sp.p.
6.6. BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

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 Slaski S.A.; Group Bank AG, Europejski Bank Inwestycyjny, Bank of China.

6.7. AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami
jednostki dominujgcej 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. 7052993 6,51% 7052993 6,51%
Pozostali 5600 488 5,17% 5600 488 5,17%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Wedtug stanu na dzien raportowy akcjonariuszami jednostki dominujgcej posiadajgcymi co najmniej 5% gtosdéw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 71964 356 66,43% 71964 356 66,43%
Europi Property Group AB 23683 138 21,86% 23683 138 21,86%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052993 6,51% 7052993 6,51%
Pozostali 5633511 5,20% 5633511 5,20%
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 15291536 14,12% 15291536 14,12%
Patron Townsend S.ar.l. 7 052 993 6,51% 7 052 993 6,51%
Pozostali 14 025113 12,95% 14 025 113 12,95%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien 30 czerwca 2021 r. oraz na dzien sporzadzenia finansowego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald
niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania Dickerman, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty
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spotki MIRELF VI B.V. posiadajacej 66,43 % akcji Capital Park

S.A.

6.8.

STRUKTURA GRUPY

(w tys. PLN)

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 o. o.

Fundacja Fabryki Norblina

CP RETAIL B.V.

Oberhausen
Sp. zo.o0.

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. z 0.0.

Polski Hak
Sp. zo.0.

Krynica Investments
Sp. zo.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 czerwca 2021 r oraz do dnia
publikacji niniejszego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2021 r. Capital Park S.A. utworzyt nowg spétke - Krynica Investments Sp. z o.0.
30 czerwca 2021 r. CP Development S.a r.l. and CP Retail B.V. ztozyty do sgdu wniosek o potgczenie.

6.9. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze

$rédroczne

skrécone

skonsolidowane

sprawozdanie finansowe zostanie podpisane przez Zarzad

jednostki dominujacej 2 wrzesnia 2021 roku i opublikowane

3 wrzesnia 2021 roku.
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(w tys. PLN)

7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze srédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
34 -

Srédroczna  sprawozdawczoéé finansowa  zatwierdzonym

Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci

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
czerwca 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 PREZENTACJI 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 dochodoéw.

7.3. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 3 MIESIECY 2021 ROKU

Pandemia Covid-19

W pierwszym kwartale 2021 r. Polska zmagata sie z
najtrudniejszg trzecig falg pandemii w okresie ostatnich 12
miesiecy a rzad zdecydowat sie na wprowadzenie kolejnego
lockdown’u i zaostrzenie dotychczasowych restrykcji. W celu
ograniczenia w  Polsce

rozprzestrzeniania sie wirusa

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

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

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

gospodarczej najemcow, epidemia miata

negatywny wptyw na skonsolidowane
finansowe Grupy za 6 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 skonsolidowanych

najmu, nastgpito obnizenie

przychoddw z wynajmu Grupy za pierwsze potrocze 2021
roku o 11% 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 przewidziec¢
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 180 min PLN dostepnej gotdwki,
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dzieki czemu utrzymuje bezpieczng pozycje ptynnosciowg w
obliczu zawirowan spowodowanych epidemig koronawirusa.

(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

Dziatalno$¢ 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

czerwca 2021 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan z

tytutu obligacji, jak réowniez w 2021 roku nie emitowata

udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

7.7. INFORMACIJE DOTYCZACE WYPtACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

Emitent (jednostka dominujaca) nie wyptacita, ani nie zadeklarowata dywidendy w pierwszym pdtroczu 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
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie tocza sie

sgdem organem wiasciwym dla  postepowania

zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci

podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park,
ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wiasnych
Grupy kapitatowe] Capital Park.

7.10. INNE INFORMACIE, KTORE ZDANIEM ZARZADU GRUPY SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJ KADROWE], -
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 dzienn raportowy nie

odnotowano zdarzert negatywnie wptywajacych na dalszg
dziatalnos¢ Grupy.

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

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU
Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego majg istotny
wptyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci i na
wyniki Grupy.  Wiekszos¢
inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO, poniewaz

finansowe nieruchomosci

aktywa te sg aktualizowane wedtug kursu waluty na koniec
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 wpltyw
obserwowalny w pozycji Zysk/Strata z

zmiany kursu jest
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

Segment inwestycji ukoriczonych

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 inwestycji w budowie

ArtN Sp. z 0. o.

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.

CP Retail SPV 2 Sp. z 0.0.

(w tys. PLN)

zaprezentowane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w tej
linii.

Zarzad analizuje segmenty operacyjne wedtug ponizszych
ogdlnych zasad:

przy inwestycjach zakoriczonych w oparciu o NOI (zysk
operacyjny netto, ktdrego 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 zakonczeniu realizacji budowy,

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

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

Galeria Zaspa, Gdansk

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

KEN, Warszawa

Rubinowy Dom, Bydgoszcz

Fabryka Norblina, Warszawa

Kosciuszki, todz
Stominskiego, Gdansk

Uniescie

Royal Wilanéw, Warszawa

Eurocentrum Hotel i Rezydencje, Warszawa
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Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 6 miesiecy 2021 roku

Warto$¢ nieruchomosci, w tym

przeznaczonych do sprzedazy 186672 1109254
Zobowigzania oprocentowane 131122 517 027
Aktywa razem 206 443 1147 666
Zobowigzania razem 136 718 593298
Przychody z tytutu najmu 7427 -
Przychody dotyczace

funijono;//aniaynizruchomos'ci 1035 i
Obowiqgzek swiadczenia

spetniany 1035 -
w czasie

Razem przychody operacyjne 8462 -
Koszty dotyczace

nieruZhomyoég (2:201) i
Zysk operacyjny netto (NOI) 6261 -

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 nie wystgpity transakcje pomiedzy segmentami
operacyjnymi. Wszystkie aktywa i zobowigzania w ramach

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)

10 668 558 474 = 1 865 068
= 256 850 44 983 949 982
21733 581226 170382 2127 450
9513 295 883 96 316 1131728
828 14711 - 22 966
50 4283 - 5368

50 4283 - 5368
878 18 994 = 28334
(586) (6051) - (8 838)
292 12 943 - 19 496
10 657 566 395 - 1737749
- 266914 77 990 869 468
23484 587330 201 210 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

segmentéw operacyjnych s3 zlokalizowane na terytorium
Polski.

zgodnie z zasadami dotyczacymi Srodkow trwatych w
rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od oséb
prawnych. charakter

Amortyzacja podatkowa ma

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 5 14% 186 672 220650
Inwestycje w budowie 1 85% 1109 254 940 047
Pozostate inwestycje 3 1% 10 668 10657
Razem 9 100% 1306 594 1171354
Nieruchomosci inwestycyjne 1257379 1120821
Wdrozer?/e MSSF 16 - ujecie p(awa do ’uzytkown/a aktywa z 49 215 50533
tytutu wieczystego uzytkowania gruntow
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 1171354 890770
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 166 078 280 584
Aktywowanie pozniejszych naktadow? 179 387 250159
- w tym aktywowane koszty finansowania 12 455 21 340
Usrednienie czynszu 1028 5586
Zysk/_(str_ata) netto wynikajgcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci (14337) 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] 1306 594 1171354
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu [tys. EUR] 289018 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.

Aktywa dostepne do sprzedazy 2 100% 558 474 566 395

Razem 2 100% 558 474 566 395

Nieruchomosci inwestycyjne 547 817 555738

MSSF 16 — ujecie prawa do

uzytkownia aktywa z tytutu 10657 10657

wieczystego uzytkowania gruntow
Wartos$é bilansowa brutto na poczatek okresu 566 395 530088
Zwiekszenia/zmniejszenia stanu, z tytutu: (7 921) 36 307
Aktywowanie pézniejszych naktadow 1660 3273
Usrednienie czynszu 972 (45)
?(;i/i(wsgata) netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci (10 553) 33079
Wartos$¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN] 558 474 566 395
Wartos$é bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR] 123534 122 734
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(w tys. PLN)

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 czerwca 2021
r.oraz na 31 grudnia 2020 r., 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 z najistotniejszych
czynnikdw majgcych wptyw na wycene nieruchomosci jest
stopa kapitalizacji (yield), ktora ksztattuje sie nastepujaco 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
inwestycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania
strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten
sposob wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci o zakoriczonym
procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwe] tej kategorii

30 czerwca 2021 r.

Galeria Zaspa Gdansk zakonczony

Hampton by Hilton Old , zakonczony

Town Gdansk Gdarisk

Vis 3 Vis téd? todz zakonczony

Warszawa, KEN Warszawa zakoriczony

Rubinowy Dom, zakonczony
B

Bydgoszcz ydgoszcz

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment ,, Inwestycje
ukoriczone”

uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw 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
umow najmu dokonywana jest w oparciu o parametry
istniejgcych umow najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla
okresu po  zakonczeniu obecnych umdéw  najmu
przygotowana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy
rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w
dochodzie spowodowane rynkowymi okresami poszukiwania
czynszowych oraz

najemcy a takie okresami wakacji

ewentualnymi naktadami na wykonczenie powierzchni
najemcow. Prognoza strumieni dochoddéw w catym okresie
prognozy uwzglednia ewentualne straty zwigzane z niepetnag
przenaszalnoscig kosztdow operacyjnych nieruchomosci — to
znaczy wptywy z tytutu czynszu zostaja pomniejszone o czes¢
kosztéw operacyjnych pokrywanych przez wtasciciela
nieruchomosci. Wszystkie wymienione parametry rynkowe
sg  okreslane  przez niezaleznych  rzeczoznawcdéw
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 wspotczynnika kapitalizacji.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stanowig
tacznie 14% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.

nieruchomosci na

9 89% 5222 1065 61035
9 100% 5850 - 68 825
6 92% 2737 323 33962
<1 100% 382 - 5457
<1 100% 69 - 863
170 142

16 530

186 672

* 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 zwigzku z zawartg warunkowq umowgq sprzedazy udziatéw CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne
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Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do
31 grudnia 2020 .

Galeria Zaspa Gdansk zakonczony
Hampton bly Hilton Old Gdarisk zakonczony
Town Gdansk

Vis a Vis tédz todz zakonczony
Warszawa, Belgradzka Warszawa zakoriczony
Warszawa, KEN Warszawa zakonczony
Rubinowy Dom, zakonczony
Bydgoszcz Bydgoszcz

Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment , Inwestycje
ukoriczone”

(w tys. PLN)

ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na

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

17 848

220650

* NOI — docelowy sSredni 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 nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodq pozostatosciowgq

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

przeznaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do
30 czerwca 2021 r.

Fabryka Norblina Warszawa w budowie
Razem
PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment ,, Inwestycje w budowie”

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

metoda inwestycyjng, technika kapitalizacji proste;.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stanowig
tacznie 85% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.

ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na
65 73% 79 566 224019 1076569

1076 569

32 685

1109 254

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

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

2020r.

Fabryka Norblina Warszawa w budowie

65 66% 81220 401 044 907 362
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Razem
PWUG zgodnie z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne — segment , Inwestycje w budowie”

(w tys. PLN)

907 362
32685
940 047

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

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
rozbieznosc transakcji

liczbe duza

nieruchomosciami

oraz cenowq

poréwnawczymi, przy wycenie

nieruchomosci zastosowano metode porownywania parami.
W ten sposob Grupa wycenia gtownie nieruchomosci
nieokreslonym

niezabudowane lub zabudowane o

przeznaczeniu, na ktérych nie dokonywano naktadow
inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do

odsprzedazy.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metoda stanowia
tacznie 1% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.

Nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

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

30 czerwca 2021 r.

S , Podejscie

Royal Wilanéw Warszawa  zakoniczony )

dochodowe
) Grunt )
Eurocentrum Hotel i W oparciu o
) Warszawa przeznaczony na
Rezydencje . cene ofertowa
sprzedaz
Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym PWUG
zgodnie z MSSF 16

37 100% 36 166 5753 462 327

85490

547 817
10 657

558474

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

2020r.

S . Podejscie

Royal Wilanéw Warszawa  zakonczony !

dochodowe
. Grunt .
Eurocentrum Hotel i W oparciu o
. Warszawa przeznaczony na
Rezydencje . cene ofertowg
sprzedaz
Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

Aktywa przeznaczone do sprzedazy, w tym PWUG
zgodnie z MSSF 16

37 98% 36918 5872 470 248

85490

555738
10 657

566 395
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Nota 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Wilandw Investments 21619 20676
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 21573 20323
Razem 43192 40999

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowg
tych wspdlnych przedsiewziec¢ sktadaja sie wartos$¢ udziatéw
w tych jednostkach jak réwniez udzielone tym podmiotom
pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem
odpiséw aktualizujgcych.

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

Wilanéw 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

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

60 % udziatow w kapitale zaktadowym spotki
SOSPV50 Sp. z 0.0 i 60 % udziatow w
zysku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016 roku z
Galaxy Sp. z o0.0. Celem porozumienia jest
przebudowa, rekomercjalizacja,
repozycjonowanie oraz zarzadzanie centrum

Wilanowa.

Neta 4.

handlowym zlokalizowanym w Swarzedzu.

POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 11711 12 077
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZ AN 9389 9477
Razem 21100 21554
Nota 5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate 10 894 1524
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1245 1194
Wartosci niematerialne 467 470
Naleznosci dtugoterminowe 10987 11190
Razem 23593 14 378

Wzost rzeczowych aktywoéw trwatych wynika gtéwnie z

naktadéw poniesionych przez Kinogram w zwigzku z

inwestycjg w kino w Fabryce Norblina. W dtugoterminowych

rozliczenia miedzyokresowych Grupa prezentuje

dtugoterminowe przedptaty oraz

wykonania umowy. W pozycji naleznosci dtugoterminowych

gwarancje dobrego

Grupa prezentuje zaptacony zadatek na zakup udziatow w
Spotce Projekt | Sp. z 0.0. oraz dtugoterminowe kaucje.
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Nota 6. NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE
Naleznosci publiczno-prawne 29 760 24 089
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 2 847 359
Pozostate naleznosci 384 121
Naleznosci handlowe 6 596 7187
Razem 39587 31755

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug,

ktére spotki z Grupy odzyskujg na biezgco 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 12 657 13321
Odpisy aktualizujace (6061) (6134)
Naleznosci handlowe netto 6 596 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 38 604 118 162
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy 71867 30691
Razem 110471 148 853
Srodki na rachunkach bankowych aktywéw przeznaczonych do sprzedazy 17909 16 074
Razem 128 380 164 927

W $rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg
sie $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na
30 czerwca 2021 r. wynosity one 19 894 tys. PLN
(odpowiednio na 31 grudnia 2020 r. 19 699 tys. PLN). Srodki
te sg ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytutu

Nota 8. KAPITALY WEASNE

uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych $rodkéw z
kredytu jak réwniez na rachunkach zablokowanych na
zabezpieczenie sptaty kredytow, jakie posiadajg spotki z
Grupy.

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy i dzien sporzadzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego

przedstawia sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane

Seria B akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane

100 000

74 458 541

1,0 100000 wkfad pieniezny 17.12.2010
wktad pieniezny oraz
1,0 74 458 541 wktad 13.10.2011

niepieniezny
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Seria C akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 20 955 314 1,0 20955314  wkfad 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 ogdlnych.

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 16178
Pozostaty kapitat rezerwowy (utworzony z zyskdw zatrzymanych) 60 665 60 665
Razem 73420 73420
Nota 9. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania przeptywdw pienieznych zwigzanych z jego realizacjg z
finansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSSF 9), co uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;.

oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych

Kredyty bankowe 868 258 741964
Zobowigzania leasingowe* 59 871 61190
Pochodne instrumenty finansowe (IRS, forward)** 21853 34 307
Razem 949 982 837 461
Zobowigzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (256 850) (266 914)
Razem 693 132 570 547
p+ugoterm|nowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 591 310 1446 688
finansowe

Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 358 672 390 773

finansowe
* Ujawnienie uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16

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

przedmiotem obrotu

Zobowigzania ponizej roku, w tym: 358 672 390773
Zobowigzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (256 850) 266 914
Ptatne od 1 roku do 3 lat 61403 88948
Ptatne od 3 do 5 lat 67372 48 417
Ptatne powyzej 5 lat 462 535 309 323
Razem 949 982 837 461

NAJISTOTNIEJSZE ZMIANY W KREDYTACH BANKOWYCH

Grupa wspotpracuje z wiekszoscig bankdw dziatajacych w Polsce
oraz kilkoma bankami zagranicznymi. Wiekszo$¢ kredytéw
zaciggnietych przez spotki z Grupy to kredyty inwestycyjne lub
budowlane. Wiekszos$¢ kredytow jest denominowana w euro i
wyceniana na dzier raportowy, w zwigzku z tym zmiany kursu
EUR/PLN majg istotny wplyw na strukture bilansowg Grupy
wyrazong w PLN. W czerwcu 2021 roku spétka Alferno Sp. z o.0.

sptacita kredyt inwestycyjny zaciggniety w Alior Banku w wysokosci
4.120 tys. EUR. Pozostate umowy kredytowe wykazane w
sprawozdaniu finansowym za okres konczacy sie 31 grudnia 2020
r. pozostajg w mocy na dzien 30 czerwca 2021 r. W okresie
zakoniczonym 30 czerwca 2021 r. nie podpisano nowych umdw
kredytowych. W okresie 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca
2021 r. ArtN Sp. z 0.0., podmiot zalezny od Capital Park S.A.
zaciggnat nowe transze kredytu budowlanego w banku Pekao S.A.
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oraz  Europejskim  Banku  Inwestycyjnym  zgodnie @z

harmonogramem i stopniem zaawansowania budowy Fabryki

(w tys. PLN)

W okresie objetym niniejszym srodrocznym skroconym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu

Norblina zlokalizowanej w Warszawie, przy ul. Zelaznej. sprawozdawczym nie wystapity przypadki naruszenia
warunkow umow kredytowych.

BNP Paribas Bank

Polska S.A. / ING Bank 244 451 54 073 253519 62 500 EUR 3M EURIABOR do 2022 inwestycyjny

o +marza

Slaski S.A.

Getin Noble Bank S.A. 44983 9950 45984 15000 EUR 3'\/1 I:]J;IioR do 2022 operacyjny

BOS Bank S.A. 51611 11416 52 125 11756 EUR 3'\/1 E}quaRrIZBaOR do 2033 inwestycyjny

Alior Bank S.A. 38 086 8425 39 586 9656 EUR 3'\/1 ETL]J;ZOR do 2021 inwestycyjny

Alior Bank S.A. 24 895 5507 26 023 6972 EUR 3'\/1 I:]J;IioR do 2025 inwestycyjny

Alior Bank S.A. . - 19183 4800 EUR M EURIABOR do 2022 inwestycyjny
+ marza

Bank PEKAO S.A./EBI 437095 96685 282314 150300 EUR M EURIBOR - do2021 - budowlany
+marza do 2026 inwestycyjny

Bank PEKAO S.A. 27137 27137 23229 35000 PN VIBORIME 4 o001 VAT

kredyt VAT + marza

Total 868 258 741964

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

Wartos¢ nominalna zobowigzarn z tytutu kredytow wynosi 885.391 tys. PLN (195.848 tys. EUR).

Nota 10.

W czerwcu 2021 roku Grupa wykupita obligacje serii N o
wartoséci 7.000 tys. EUR (31.670 tys. PLN). Na dzien 30

czerwca 2021 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan z

Nota 11. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

tytutu obligacji, jak réowniez w 2021 roku nie emitowata

udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

Zobowiazania handlowe i pozostate 41 836 28938
Kaucje od najemcow 8210 7879
Zobowigzania z tytutu podatkdéw, cet, ubezpieczen spotecznych 1878 2462
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 1354 1055
Razem 53278 40334
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 9204 8910
Krotkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 44 074 31424

Wzrost zobowiazan handlowych wynika gtéwnie ze wzrostu zobowiazan inwestycyjnych w zwigzku z budowa 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 przychoddéw
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 32% 7427 7618
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 64% 14 711 15052
Pozostate inwestycje 4% 828 968
Razem 100% 22 966 23638
B. PRZYCHODY BEZPOSREDNIO ZWIAZANE Z FUNKCJONOWANIEM NIERUCHOMOSCI

Przychody z tytutu service charge

Inwestycje ukonczone 19% 1035 969
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 80% 4283 4050
Pozostate inwestycje 1% 50 63
Razem 100% 5368 5082
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

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

duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na kredytowym.

ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujgce czynniki:

Inwestycje ukoriczone (4277) 715
Inwestycje w budowie (10 060) (5 006)
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz (10 553) 12 844
Razem (24 890) 8553
Strata z aktualizacji warto$ci nieruchomosci wynika gtéwnie wedtug  kursu waluty na koniec kazdego okresu
ze spadku kursu EUR, w stosunku do 31 grudnia 2020 r. sprawozdawczego. Wycena z tytutu zmiany kursu

Wiekszos$¢ nieruchomosci inwestycyjnych jest wyceniana i
finansowana w EURO, poniewaz aktywa te sg aktualizowane

Nota 14, POZOSTALE PRZYCHODY

Odszkodowanie od miasta

walutowego istotnie wptywa na wynik finansowy okresu
sprawozdawczego.

11156 -
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Pozostate 1606 2007
Razem 12 762 2007
W marcu 2021 roku, ArtN otrzymat odszkodowanie za grunt Warszawa odwotato sie od decyzji przyznajacej

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

odszkodowanie ArtN do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego. Zarzad wierzy ze prawdopodobienstwo
negatywnego wyroku sagdowego jest bardzo niewielkie.

Nota 15. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

REIA FIZ AN - -
REIA Il FIZ AN - 190
Razem - 190
Odsetki od lokat i depozytéw 40 196
Odsetki od udzielonych pozyczek 1164 1539
Razem 1204 1735
Odsetki od kredytéw (7079) (5341)
Odsetki od obligacji (890) (3 766)
Odsetki od leasingu (296) (559)
Pozostate odsetki (26) (7)
Razem (8 291) (9673)
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych 17 552 (12 004)
Koszty emisji (90) (733)
Wycena instrumentéw pochodnych 6053 (19 376)
Pozostate (1677) (8 002)
Razem 21838 (40 115)
Grupa  wycenia  zobowigzania  finansowe  wedtug Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny
zamortyzowanego kosztu zgodnie z MSSF 9. Wynik tej instrumentéw  zabezpieczajagcych  IRS, forward oraz

wyceny odnoszony jest na wynik finansowy jako korekta
kosztéw odsetek od kredytéw. Nadwyzka dodatnich réznic
kursowych wynika z wyceny zobowigzan walutowych.
Instrumenty finansowe wyceniane sg do wartosci godziwe;j.

Nota 16.

Biezgcy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu

z catkowitych dochodéw

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

instrumenty opcyjnego typu CAP, ktdre zabezpieczajg

przyszte przeptywy zwigzane z planowanymi sptatami
kredytow oraz ich przewalutowaniem.

(4) (223)

(8 015) (3512)

(8019) (3735)
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Zysk/(strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

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

Zmiana podatku odroczonego wynika gtéwnie ze wzrostu
rezerwy z tytutu podatku odroczonego zwigzanego z wyceng
udziatow.

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,

o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do  dysponowania rachunkami

bankowymi,

hipoteki na nieruchomosciach,

Nota 19, INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na 30 czerwca 2021 r. Grupa posiadata zobowigzanie
inwestycyjne wynikajace z zawartego kontraktu dotyczacego
realizacji budowy projektu Fabryka Norblina w wysokosci
221.651 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)
14 329 (26 281)
(8 019) (3735)
55,96% (14,21%)

Rozpoznanie podatku odroczonego na wycenie udziatéw ma
najwiekszy wptyw na efektywnga stawke podatkowg

cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umow
najmu, umoéw 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 umodw
kredytowych z Bankiem PEKAO S.A. oraz Europejskim
Bankiem Inwestycyjnym.

AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

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

Nieruchomosci inwestycyjne 12 455 9612
Razem 12 455 9612
Nota 21. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

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

akcjonariuszy  Grupy przez s$rednig wazong liczbe

wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w  ciggu
okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy przez $rednig wazong liczbe wyemitowanych
akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowang o
rozwadniajgcych oraz  rozwadniajgcych

wptyw  opcji
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umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje
zwykte).

Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowanej

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 akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartoéci podstawowego zysku

na jedng akcje w tys. szt.

Srednia wazona liczba akcji 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 stosujgc wskaznik zadtuzenia

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz instrumenty finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

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

Nota 23. ROZLICZENIA PODATKOWE

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

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

Nota 24, TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Wilandw Investments S.ar.| jednostka wspotzalezna

(w tys. PLN)

6310 (30016)
6310 (30016)
6310 (30016)
108 334 108 334
108 334 108 334
0,06 (0,28)
0,06 (0,28)

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

890 111 808 278
(128 380) (164 927)
761731 643 351
2067578 1958 640
36,84% 32,85%

panstwowymi i przedsiebiorstwami powoduja powstawanie
obszaréw niepewnosci i konfliktow.

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

mogg zostaé powiekszone o dodatkowe zobowigzania
podatkowe.
21619 20676 & -
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SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna 15344 14 164 g -
Jan Motz kluczowy personel kierowniczy 6530 6 465 g -
SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna 37 12 - -
Beyond PR Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - 43 -
Myecolife Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - 9 -
Mount TFI S.A. powigzanie osobowe - 11 s -
Invipay S.A. powigzanie osobowe 2 - ) _
CP Property 1 Sp. z0.0. powigzanie osobowe 128 134 s -
CP Property 2 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 27 107 - -
CP Property 3 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 99 117 s -
CP Property 4 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 52 69 s -
CP Property 5 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 73 80 . -
CP Property 6 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 19 19 s -
CP Property 7 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 19 19 - -
CP Ractawicka Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 38 15 : -
Marcel Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 38 15 - -
Nerida Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 2 15 - -
Orland Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 141 15 ) _
Sagitta Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 38 15 9 -
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 112 15 : -
RM1 Sp. z o0.0. jednostka wspotzalezna 78 15 - -
Marta Motz powigzanie osobowe - - - -
Jan Motz kluczowy personel kierowniczy - - 196 174
Marcin Pawet Juszczyk kluczowy personel kierowniczy - - 22 94
Kinga Nowakowska kluczowy personel kierowniczy - - 106 -
lRS:tI:IIZZ\C/vai:e?Drr:\f/\f/i\?,/txs.WOkaa ! powigzanie osobowe 1 - 95 24
Wilanéw Investments S.ar.l jednostka wspotzalezna 408 502 - -
SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna 363 399 - -
Jan Motz kluczowy personel kierowniczy 94 95 - -
SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna 414 1056 - -
Jan Motz kluczowy personel kierowniczy - - 1002 887
Marcin Juszczyk kluczowy personel kierowniczy - - 546 487
Kinga Nowakowska kluczowy personel kierowniczy g - 487 428
Marta Motz powigzanie osobowe 2 2 51 62
:;:;lzzv\rvz?éBF)rrzjli\?l/i;,f;i'wokaci i powigzanie osobowe - - 115 164
Myecolife Sp. z 0.0. powigzanie osobowe g - 68 76
Varsovia Food Company Sp. z 0.0. powigzanie osobowe . E - -
Beyond PR Sp. z o.0. powigzanie osobowe 20 26 141 149
Invipay S.A. powigzanie osobowe : 3 | -
Mount TFI S.A. powigzanie osobowe 173 136 - -
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CP Property 1 Sp. zo.o. powigzanie osobowe

CP Property 2 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
CP Property 3 Sp. zo.o. powigzanie osobowe
CP Property 4 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
CP Property 5 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
CP Property 6 Sp. z0.0. powigzanie osobowe
CP Property 7 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
CP Ractawicka Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
Marcel Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
Nerida Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
Orland Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe
Sagitta Investments Sp. z 0.0.
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0.

RM1 Sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna

powigzanie osobowe

powigzanie osobowe

95
81
70
72
66
15
15
109
84
28
111
72
84
194

163
107
107
94
78
19
19
146
124
48
111
119
33
102

(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

Royal Wilanéw oraz CP Retail ,SPV2” Sp. z 0.0. jako aktywa

trwate przeznaczone do sprzedazy.
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Royal Wilanéw, Warszawa: 490 724 496 781
Nieruchomosci inwestycyjne 472 984 480 905
Srodki na rachunkach bankowych 17 740 15876
Eurocentrum Hotel i Rezydencje, Warszawa 85 659 85 688
Nieruchomosci inwestycyjne 85490 85490
Srodki na rachunkach bankowych 169 198
Total 576 383 582 469
- w tym srodki na rachunkach bankowych 17909 16074
ZOBOWIAZANIA DO ZBYCIA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 244 451 253520
Inne zobowlgzama finansowe wyceniane w wartosci godziwej 1747 5738
przez wynik finansowy
Zobowigzania z tytutu leasingéw 10657 10657
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 44726 45817
Total 301576 312732

Nota 27. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

W  dniu 13 sierpnia 2021 r. CP Retail (,SPV2”) Sp. z o.o. min EUR zostaty przeznaczone na sptate kredytu w Getin

zawarta z Unique Apartments Grunwaldzka Sp. z o.0. z Banku.
siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Warszawie w dzielnicy Ochota, o tacznym
obszarze okoto 6 tys. mkw. Cena sprzedazy wyniosta 20 min
euro netto. Srodki ze sprzedazy nieruchomosci w kwocie 10

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzgdzajaca sprawozdanie finansowe

uzytkowanie nieruchomosci.

26 sierpnia 2021 r. Fabryka Norblina uzyskata pozwolenie na
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(w tys. PLN)

I1. SRODROCZNE SKROCONE
JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE CAPITAL PARK S.A. ZA 6
MIESIECY 2021 ROKU
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(w tys. PLN)

1. WYBRANE DANE FINANSOWE*

30.06.2021
000 PLN 000 EUR

31.12.2020
000 PLN 000 EUR

Aktywa razem

1201523 265777

1211770 262 583

Inwestycje w jednostki zalezne 416 455 92120 409 158 88 662
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 79 422 17 568 125355 27 164
Kapitat wtasny 1002 176 221681 991530 214 859
Zobowigzania dtugoterminowe 175 886 38 906 105928 22 954
Zobowigzania krétkoterminowe 23461 5190 114 313 24771
30.06.2021 31.12.2020

000 PLN 000 EUR

000 PLN 000 EUR

Przychody z tytutu dywidend

Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej

(28 204) (6 304)

Zysk/Strata brutto

(14 705) (3287)

Zysk/Strata netto

(26 127) (5 840)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

(7 044) (1574)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

397749 88 899

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j

22156 4872
17 749 3903
10 646 2341
353 78

(13 464) (2961)
(31 142) (6 849)

(422219) (94 368)

*w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29 marca 2018

r. w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za

réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedqcego paristwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie

zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 416 455 409 158
Inwestycje w jednostkach wspdétkontrolowanych 3 21619 20676
z:;y;:rztl;iz(iuizsen:nlw(r;g: udzielone jednostkom zaleznym wyceniane w 2 528047 505 383
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 14 521 14 164
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 2284 3320
Aktywa trwate 982 926 952 700
S:;y::tijzzaﬁl;icz};rg;\;\i/\;e udzielone jednostkom zaleznym wyceniane w 2 138 604 132 950
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 419 745
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 151 20
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 79422 125355
Aktywa obrotowe 218 596 259 070
AKTYWA RAZEM 1201523 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 16 178 16 178
Niepodzielony wynik finansowy 10 646 (26 127)

Kapitat wtasny przypadajgcy na akcjonariuszy

jednostki dominujacej 1002176 991530

Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych wyceniane w

zamortyzowanym koszcie 107466 44090
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych wyceniane w zamortyzowanym koszcie 22516 23036
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5 45903 38 802
Zobowigzania dtugoterminowe 175 886 105928
Krotkoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych wyceniane w i 58305
zamortyzowanym koszcie
Zobowigazania z tytutu wyemitowanych obligacji wyceniane w zamortyzowanym 4 ) 32007
koszcie
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych wyceniane w zamortyzowanym koszcie 22 467 22948
Zobowigzania handlowe 141 140
Pozostate zobowigzania i rezerwy 853 913
Zobowigzania krétkoterminowe 23461 114 313
PASYWA RAZEM 1201523 1211770
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(w tys. PLN)

3. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH

CAEKOWITYCH DOCHODOW

o 3 miesigce - 3 miesigce
6 miesiecy , 6 miesiecy |
2021 zakoriczone 2020 zakoriczone
Nota . 30.06.2021 . 30.06.2020
/niebadane, /niepodlegajace /niebadane, /niepodlegajgce
przeglad/ badaniu przeglad/ badaniu
Przychody ze sprzedazy 35 18 - -
Wycena inwestycji w jednostkach 5630 (5314) (39 638) (53 451)
zaleznych do wartosci godziwej
Zyski/straty ze sprzedazy udziatéw - - - -
Przychody z tytutu odsetek 21375 12 476 16 200 7760
Koszty z tytutu odsetek (4 586) (2370) (9 460) (5 445)
Koszty osobowe (631) (307) (589) (296)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (697) (376) (955) (414)
UdZ|la’r w zysku/stracie jednostek 1029 753 1972 56
wspotkontrolowanych
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 22 156 4379 (32 470) (51319)
Pozostate przychody finansowe 699 (4 790) 19 285 (26 166)
Pozostate koszty finansowe (5 105) (3711) (11 500) 14 965
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 17 749 (4122) (24 685) (62 519)
Podatek dochodowy (7 103) 903 (4213) 3628
Zysk (strata) netto 10 646 (3218) (28 898) (58 891)
Suma dochodéw catkowitych 10 646 (3218) (28 898) (58 891)
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,10 (0,27)
Rozwodniony za okres obrotowy 0,10 0,27)
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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 wiascicielami - (26 127) - - 26 127 -
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy = 10 646 10 646
Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy - - - - - -

Suma dochoddw catkowitych - - - - 10 646 10 646

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy

. . o L, 4 775 2 7 16 17 4 2 17

jednostki dominujacej na dzieri 30.06.2021 AUIEE ks oLaLd D 1D LS

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 (28 898) (28 898)
Inne catkowite dochody netto za okres sprawozdawczy -

Suma dochodéw catkowitych - - - - (28 898) (28 898)

Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy

jednostki dominujacej na dzieri 30.06.2020 HUIEEL, U2 A i) L G SR
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(w tys. PLN)

5. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

6 miesiecy 2021 6 miesiecy 2020
/niebadane, /niebadane,
przeglad/ przeglad/

DZIAtALNOSC OPERACYINA
Inne wydatki i wptywy operacyjne 313 (4971)
Odsetki otrzymane 40 176
Gotdwka z dziatalnoici operacyjnej 353 (4 795)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 353 (4 795)

DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Nabycie udziatéw (5) -
Odsetki otrzymane 1219 2376
Zbycie udziatéw, zwrot doptat - 315173
Wptywy z tytutu dywidendy - 125050
Sptata udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 6370 3564
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (21 047) (36 273)
Inne wptywy inwestycyjne - -
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (13 464) 409 890

DZIAtALNOSC FINANSOWA
Wptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych 2 000 -
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (31 700) (173 083)
Odsetki i inne wydatki finansowe (1442) (6 749)
Sptaty pozyczek - (910)
Sptaty kredytéw - (5959)
Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wiascicieli - (227 501)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (311242) (414 202)
D. Przeptywy pieniezne netto razem (44 252) (9107)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkow pienieznych (45934) 15414
- réznice kursowe dotyczace srodkéw pienieznych (1682) 24521
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 125 355 129 538
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 79422 144 953
- w tym Srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania 1356 1340
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Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. o$wiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze srodroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK S.A. i
dane pordéwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i
finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy. Srédroczne
skrécone jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Spotki, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

(w tys. PLN)

Niniejsze srodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe  zostato  sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez Spodtke
Capital Park S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien podpisania
niniejszego $rodrocznego skroconego jednostkowego
sprawozdania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci,
ktére wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci
kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
raportowym, na skutek zamierzonego lub przymusowego
zaniechania bad? istotnego ograniczenia dotychczasowej
dziatalnosci.
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1.  INFORMACIE OGOLNE O SPOtCE
Nazwa:
Forma prawna:
Siedziba:
Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:

Numer statystyczny REGON:

2. CZAS TRWANIA

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spotka Akcyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

dziatalno$¢ holdingowa
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny
rachunek
wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami
wiasnymi
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego

373001

142742125

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

3.  IDENTYFIKACJA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita s$rédroczne  skrécone  jednostkowe
sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2021 roku do
30 czerwca 2021 roku, sktadajace sie z:

Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z sytuacji finansowe] sporzgdzonego na
30 czerwca 2021 roku, ktére po stronie aktywodw
i pasywow wykazuje sume 1 201 523 tys. PLN,
Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochodow za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30
czerwca 2021 roku, wykazujgcego zysk netto 10 646
tys. PLN,

Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres od

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

1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku,
wykazujgcego wzrost stanu kapitatu wtasnego o kwote
10 646 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres od 1
stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku, wy-
kazujgcego spadek stanu sSrodkow pienieznych netto o
kwote 45 934 tys. PLN,

Wprowadzenia  do  $rédrocznego  skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego oraz
dodatkowych informacji i objasnien

i jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowoéci 34 — Srédroczna  sprawozdawczosé
finansowa.
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4. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze srodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2021 roku
do 30 czerwca 2021roku.

Dane poréwnawcze Srédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego prezentowane

s3:

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

(w tys. PLN)

za okres od 1 stycznia 2020 roku do
30 czerwca 2020 roku oraz za Il kwartat 2020 r. dla
Srodrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochoddw,

za okres od 1 stycznia 2020 roku do 30 czerwca 2020
roku dla $rédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z przeptywdw pienieznych oraz dla
sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

5. SKEAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDtUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY:

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

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

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Derek Jacobson
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen

Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Anna Frankowska-Gzyra

Cztonek Rady Nadzorczej

Katarzyna Ishikawa

Kimberly Adamek

Matthias Cordier

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

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

7. BIEGLI REWIDENCI
PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k.

8. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp. j. Adwokaci i Radcowie Prawni.

9. BANKIIINSYTUCIE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Getin Noble Bank S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A.
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10. ZNACZACY AKCJONARIUSZE SPOLKI

Wedtug stanu na dzien raportowy roku akcjonariuszami Spoétki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtosow, byli:

(w tys. PLN)

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.a r.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%

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 23683138 21,86% 23683138 21,86%
Patron Townsend S.a r.l. 7 052993 6,51% 7 052 993 6,51%
Pozostali 5633511 5,20% 5633511 5,20%
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 15291536 14,12% 15291536 14,12%
Patron Townsend S.a r.l. 7 052993 6,51% 7 052 993 6,51%
Pozostali 14 025113 12,95% 14 025113 12,95%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien 30 czerwca 2021 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego
beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald Dickerman osoba kontrolujaca i beneficjent rzeczywisty MIRELF IV B.V. (spotka
posiadajgca 100% udziatéw w Townsend Holding B.V.) posiadajacej 66,43 % akcji Capital Park S.A.
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11. INFORMACIJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Spotka jest jednostka dominujacg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzgdza sprawozdanie skonsolidowane. Na dzien
raportowy w sktad Grupy Kapitatowe] Capital Park wchodzity nastepujace jednostki zalezne i wspotzalezne:

Hazel Investments CP Management

CP Development S.a r.l. 100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Capital Park Gdansk CP Retail (,,SPV 2”)
ArtN Sp. z 0. o. 100% 100% 100%
Sp.zo.o0. Sp. zo.0.
Di | D
Fundacja Fabryki Norblina  100% amante Investments 100% Sporty Department 100%
Sp.zo.o. Store Sp. z 0. 0.
Alferno Investments Capital Park Krakéw
CP RETAIL B.V. 100% 100% P 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Oberhausen Aspire Investments .
Sp. 0.0 100% Sp.20.0 100% Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%
. Sander Investments Kinogram
SO SPV 50 Sp. z 0.0. 60% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp. z 0.0.
Wilandw Investments Polski Hak
N 50% 100%
S.arl* Sp. z 0.0.
Rezydencje Patacowa Krynica Investments
100% 100%
Sp.zo.0.* Sp. z 0.0.

RM1 Sp. z 0. 0.* 100%

*jednostki wspotkontrolowane

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r.:

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2021 r. Capital Park S.A. utworzyt nowa spotke - Krynica Investments Sp. z o.0.

30 czerwca 2021 r. CP Development S.a r.l. and CP Retail B.V. ztozyty do sagdu wniosek o potaczenie.

12. WALUTA

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

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2021 ROKU 43



SSUPA D APITAL PARK— (w tys. PLN)

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym $rédrocznym skréconym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany

walut.
Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu 4,5208 4,6148 4,4660
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,5472 4,4742 4,4413

14. ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze Srodroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato opublikowane 3 wrzesnia 2021 r. i podpisane
przez Zarzad 2 wrzesnia 2021 roku.
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1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE]

Niniejsze $rddroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym
34 —
sprawozdawczo$¢ finansowa zatwierdzonym przez Unie
Europejskg (MSSF UE).

Standardem Rachunkowosci Srédroczna

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

Sporzadzajac Srédroczne skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe za 6 miesiecy 2021 roku Spoétka
stosuje takie same zasady rachunkowosci jak przy
sporzadzaniu rocznego jednostkowego sprawozdania

finansowego za rok 2020.

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

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym $rédrocznym skroconym jednostkowym
sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach
polskich ztotych, ktére sg walutg funkcjonalng i prezentacji
Spotki, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe

zostato  sporzadzone w oparciu o zasade kosztu

historycznego, za wyjatkiem zobowigzan z tytutu kredytow i
wyemitowanych obligacji wycenianych wedtug zamorty-
zowanego kosztu oraz inwestycji w jednostki zalezne

wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy i

inwestycji w jednostki wspodtkontrolowane wyceniane

metoda praw wtasnosci.

Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie

finansowe podlegato przeglagdowi biegtego rewidenta.
Raport z przegladu publikowany jest razem z niniejszym
$rédrocznym  skréoconym  jednostkowym  sprawozdaniem

finansowym.

3. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 6 MIESIECY ROKU

Pandemia Covid-19

W pierwszym kwartale 2021 r. Polska zmagata sie z
najtrudniejszg trzecia falg pandemii w okresie ostatnich 12
miesiecy a rzad zdecydowat sie na wprowadzenie
kolejnego lockdown’u i zaostrzenie dotychczasowych
restrykcji. W celu ograniczenia rozprzestrzeniania sie
wirusa w Polsce administracja rzadowa podjeta szereg
dziatann zapobiegawczych, w tym m.in. wprowadzita
czasowe zakazy prowadzenia dziatalnosci dla pewnych
typdw 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 gospodarczej najemcow, epidemia Covid-19 miata
finansowe jednostek

negatywny wptyw na wyniki

zaleznych od CP S.A. za 6 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. wydfuzenie umdéw najmu, nastgpito obnizenie
przychoddw z wynajmu jednostek zaleznych od CP S.A. za
pierwsze potrocze 2021 roku o0 11% w stosunku do zatozen
sprzed pandemii. Spdtka posiada udziaty w
jednostkach zaleznych wyceniane wedtug wartosci godziwej.
Jednostki zalezne sg spdtkami celowymi z aktywem w postaci
nieruchomosci inwestycyjnej oraz zobowigzaniami
finansowymi  zwigzanymi z finansowaniem inwestycji, w
zwigzku z tym szacowanie wartosci godziwej bazuje na wartosci
aktywdw netto tych jednostek zaleznych, zatem na ich wartos¢

istotny wptyw majg wyniki spétek.

Wptyw Covid-19 na przyszta sytuacje firmy
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Spétka przeprowdzita testy/ analizy wykazujace, ze nie
istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Spotki w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci.

(w tys. PLN)

Na dzied sporzadzenia niniejszego raportu sytuacja
finansowa Spotki jest stabilna i nie ulegta pogorszeniu.
Spotka posiada obecnie blisko 76 min PLN dostepnej
gotowki, dzieki czemu utrzymuje bezpieczng pozycje

, . ) o o ) ) ptynnosciowg w obliczu zawirowan spowodowanych
Spoétka na biezaco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania ) ) )

) S epidemia koronawirusa.
majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu

spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

4. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA
OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Pandemia Covid-19 — szczegdty zostaty opisane w punkcie 3 powyzej

5. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI CAPITAL PARK S.A.

Dziatalno$¢ Spotki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.

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). Nadzien 30 czerwca 2021 r. Grupa nie
posiada zadnych zobowigzan z tytutu obligacji, jak rowniez w 2021 roku nie emitowata udziatowych i kapitatowych papieréw

wartosciowych.

7. INFORMACIE DOTYCZACE WYPtACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

W | pdtroczu 2021r. Spotka nie wyptacita dywidendy.

8. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIE) PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW  FINANSOWYCH
NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

9. SPRAWY SADOWE

Przed sadem organem wiasciwym dla  postepowania Spotki, ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie toczg sie wiasnych Capital Park S.A..
zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci

8.1.

10. INNE INFORMACIJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU SPOtKI SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUAC)I KADROWEJ, MAJATKOWEJ,
FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa
Spotki jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w
zarzadzaniu zasobami finansowymi. Na dzieh raportowy nie
odnotowano zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalsza
dziatalnos¢ Capital Park S.A..

11. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM SPOtKI BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W
PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU

Zmiany kursu EUR/PLN
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Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego maja istotny
wplyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci
posiadanych przez jednostki zalezne od Spétki co przektada sie
na wycene udziatdbw w jednostkach zaleznych do wartosci
godziwej.  Wiekszo$¢  nieruchomosci  inwestycyjnych
posiadanych przez jednostki zaleine jest wyceniana i

Pandemia Covid-19

Ujawnienie w punkcie 3

(w tys. PLN)

finansowana w EURO. Poniewaz aktywa te sg aktualizowane
wedtug  kursu waluty na koniec kazdego okresu
sprawozdawczego, wycena z tytutu zmiany kursu walutowego
istotnie wptyneta na wyniki jednostek zaleznych , co miato
wplyw w na wartos¢ posiadanych udziatdbw w jednostkach
zaleznych.
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DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA

Nota 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH — W WARTOSCI GODZIWE] 30.06.2021 31.12.2020
Udziaty lub akcje w wartosci godziwej 416 455 409 158
Razem 416 455 409 158
UDZIALY W SPOLKACH ZALEZNYCH W WARTOSCI GODZIWEJ 30.06.2021 31.12.2020
CP Retail B. V. 28 370 29776
CP DevelopmentS.ar. . 151 446 144 835
CP Management Sp. z 0. o. 92 854 91526
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 28 558 27516
Hazel Investments Sp. z 0. 0. 76781 76 954
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 1339 77
Sander Investments Sp. z 0. 0. 1746 1730
Alferno Investments Sp. z 0. o. 2015 1477
Aspire Investments Sp. z 0. o. 3548 3614
Emir 30 Sp. z 0. 0. 7922 7964
CP Retail ("SPV 2”)Sp.z 0. 0. 21861 23679
Polski Hak Sp. z 0.0. 5 5
Kinogram Sp. z 0.0. 5 5
Krynica Investments Sp. z 0.0. 5 -
Razem 416 455 409 158
30.06.2021 31.12.2020
Warto$é¢ godziwa udziatéw 01.01 409 158 447 363
Dodatkowe wptaty na udziaty 1667 6553
Wycena do wartosci godziwej 5630 (44 758)
Razem 416 455 409 158
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Nota 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM

POZYCZKI DLUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

Hazel Investments Sp. z 0. 0.
WIBOR 6M + ma

CP Retail B. V.
WIBOR 3M + ma

6% —8,2

CP DevelopmentS.ar. .
WIBOR 6M + ma

ArtN Sp. z 0.0. 4,35% -
Diamante Investments Sp. z 0. 0.

Oberhausen Sp. z 0.0.

Aspire Investments Sp. z 0. 0.
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
CP Retail ("SPV2") Sp. z 0.0.
Alferno Investments Sp. z 0.0.

Sporty Department Sp.z o.0.
Emir 30 Sp. z 0. o.

Polski Hak Sp. z 0.0.
Kinogram Sp. z 0.0.

Razem

8%

2023 127 281 122731

rza

8%
2023 16 540 16 385

rza

5%
2023 30438 29510

rza
8% 2027 238734 228 563
8% 2023-2025 7 019 7 887
8% 2023-2026 8 808 8739
8% 2023 2141 2075
8% 2023 - -
8% 2023-2033 13 207 12722
8% 2023 59 377 57 165
8% 2023 22 7221
8% 2023 1456 1506
8% 2023 218 171
8% 2023 11524 10358
8% 2023 11282 352
528 047 505 383

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM

6% —8,25%
CP DevelopmentS.ar. |.
WIBOR 6M + marza

Razem

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana ani
nie nastgpita istotna utrata jej wartosci. W odniesieniu do
odpisu z tytutu udzielonych pozyczek Zarzad po obliczeniu
odpisu przy zastosowaniu metodologii oczekiwanych strat
kredytowych ustalit, ze warto$¢ odpisu jest nieistotna
i odstgpit od jego ujecia w sprawozdaniu finansowym.

2022 138 604 132 950

138 604 132950

Oprocentowanie pozyczek wynosi od 4,35% do 8% lub
WIBOR 3M/6M powiekszony o marze wahajgcg sie w
przedziale od 5,55% do 5,75%. Terminy sptat przypadaja w
latach 2022-2033. Na udzielonych pozyczkach nie zostato
ustanowione zabezpieczenie.
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Nota 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach, tych jednostkach, jak réwniez udzielone tym podmiotom
wyceniane metodg praw wifasnosci. Na wartos$¢ bilansowg pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem
wspolnych przedsiewzieé sktadajg sie wartos¢ udziatéw w skutkdw wyceny bilansowe;.

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

Wartos¢ udziatéw 6 637 6 637
Udziat w zysku/stracie z lat ubiegtych 6210 4931
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 1029 1279
Udzielone pozyczki 23830 23422
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw 37 706 36 269
Odpis aktualizujgcy we wspdlnych przedsiewzieciach (16 087) (15 593)
Razem 21619 20676
Na poczatek okresu 20676 31627
Odpis aktualizujgcy we wspdlnych przedsiewzieciach (495) (7 869)
Sptata pozyczek dtugoterminowych - (3564)
Naliczenie odsetek od pozyczek 408 917
Sptata odsetek od pozyczek - (2376)
Wptyw wyceny pozyczek w zamortyzowanym koszcie - 662

Niezrealizowane réznice kursowe = -
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 1029 1279
Na koniec okresu 21619 20676

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspotkontrolowanych, kwalifikowanych jako
wspodlne przedsiewziecia.

Aktywa jednostki/jednostek 78 330 76 450
Pasywa jednostki/jednostek 92571 93 669
Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy 1559 1938
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W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych uméw kwalifikowanych jako wspdine

przedsiewziecia.

Spotki wspdtkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej umowie

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

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

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r.
z Real Management Sp. z 0.0. Celem porozumienia jest budowa, sprzedaz
oraz zarzgdzanie nieruchomosciami mieszkaniowymi i komercyjnymi na
terenie Wilanowa.

Nota 4, ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

W czerwcu 2021 roku Grupa wykupita obligacje serii N o obligacji, jak réwniez w 2021 roku nie emitowata udziatowych i

wartosci 7.000 tys. EUR (31699 500,00 PLN). Na dzien 30 kapitatowych papieréw wartosciowych.

czerwca 2021 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan z tytutu

Nota 5. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego w zysku/(stracie)

przed opodatkowaniem)

(2) -
(7 101) (4213)
(7 103) (4213)
17 749 (24 685)
(7 103) (4213)
40,02% (17,07%)

Zmiana podatku odroczonego wynika gtéwnie ze wzrostu Rozpoznanie podatku odroczonego na wycenie udziatéw ma

rezerwy z tytutu podatku odroczonego zwigzanego z wyceng  najwiekszy wptyw na efektywng stawke podatkowa.

udziatéw.
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Nota 6. PRZYCHODY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od udzielonych pozyczek
Odsetki od lokat i depozytéw

Razem

Nota 7. KOSZTY Z TYTUtU ODSETEK

Odsetki od kredytéw
Odsetki od obligacji
Odsetki od pozyczek
Pozostate odsetki

Razem

Nota 8. ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie
poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na
zwyktych akcjonariuszy Spotki przez srednig wazong liczbe
wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu
okresu. Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje
oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres

Nota 9. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtoéwnym celem zarzadzania kapitatem Spotki  jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki oraz
zapewnienie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. Spotka

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

Kapitat razem
Kapitat i zadtuzenie netto

Wskaznik zadtuzenia netto

(w tys. PLN)

21334 16 024
40 176
21375 16 200
624 996
890 3766
3071 4698

1 -

4586 9460

przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy przez Srednig
wazong liczbe  wyemitowanych  akcji  zwyktych
wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o wptyw
opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajacych umarzalnych
akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte)

monitoruje stan kapitatdéw stosujgc wskaznik zadtuzenia
netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatow wtasnych i zadtuzenia netto.

152 450 180 385
(79 422) (125 355)
73 028 55 030
1002 176 991 530
1075 204 1046 559
6,8% 5,3%

Capital Park S.A. nie planuje wyptaty dywidendy w najblizszym okresie. Niemniej w przypadku potencjalnej sprzedazy
kluczowych aktywow, Zarzad moze zarekomendowac podziat zysku w drodze wyptaty dywidendy.
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(w tys. PLN)

Nota 10.

INFORMACIE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Naleznosci od podmiotéw
powigzanych

Zobowigzania wobec
podmiotéw powigzanych

Jednostki zalezne Typ powigzania 30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 55 18
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 2 256 - - -
CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 11 - -
ALFERNO INVESTMENTS Sp.z0.0.  Jednostka zalezna 29 - = -
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 342 -

Naleznosci z tyt. odsetek
od pozyczek i poreczen do
podmiotdw powigzanych

Zobowiazania z tyt. odsetek
od pozyczek i poreczen do
podmiotdw powigzanych

Jednostki zalezne Typ powiazania 30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020
CP DEVELOPMENT S.a.r.l Jednostka zalezna 169 042 162 460 - -
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 78 295 76 204
ALFERNO INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 22 8797 - -
CP GDANSK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 13207 12722 - -
SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 890 864
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 238734 230 306 - -
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 2141 2075 - -
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 28 281 25327
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna 16 540 16 385 - -
CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 59 377 57 165 - -
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 7019 7 887 - -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 127 281 122731 - -
EMIR 30 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 218 171 - -
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 8 808 8739 - -
SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1456 1506 - -
SPV 50 Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 14521 14 164 - -
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.l Jednostka wspotzalezna 14 380 14 466 - -
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 11524 10358 - -
KINOGRAM Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 11282 352 = -

Przychody operacyjne od
podmiotéw powigzanych

Koszty operacyjne od
Podmiotéw powigzanych

CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 35 100 114 82
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 1 - -
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 15 3 3
CP RETAIL B.V. Jednostka zalezna - 2 - -
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CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 227 2 091 3898
ALFERNO INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 526 495 - -
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 66 69 - -
SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 58 7 - -
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 245 - - -
CP DEVELOPMENT S.a.r.l Jednostka zalezna 6479 5961 - -
CP GDANSK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 500 426 - -
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 954 773
SPV 50 Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 358 391 - -
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 294 10 - -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 4550 3317 - -
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 5424 3700 - -
CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 2132 2 003 135 23
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.| Jednostka wspotzalezna 408 1053 - -
SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 26 27
EMIR 30 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 7 2 - -
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna 491 21 135 -
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 416 - = -
KINORBLIN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 80 - - -
W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. nie rynkowe. Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi
wystapity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a majg charakter standardowych ustug wynikajacych z
jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz dziatalnosci spotki.
Nota 11. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE
Wszystkie zobowigzania warunkowe i pozabilansowe czerwca 2021 r. W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2021
wykazane w sprawozdaniu finansowym za okres kornczacy r. nie wystapity nowe zobowigzania warunkowe i
sie 31 grudnia 2020 r. pozostajg w mocy na dzien 30 pozabilansowe dotyczace umow kredytowych.

Nota 12, ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

Na zabezpieczenie sptat kredytow zaciggnietych przez spotki Na 30 czerwca 2021 r. szczegdtowe dane przedstawia
zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w postaci ponizsza tabela:
zastawow rejestrowych na udziatach w spétkach zaleznych.

Capital Park Gdarisk Sp. z 0. o. 7001 500,00 PLN 3500 500 PLN 3500 000 PLN
Diamante Investments Sp. z 0. o. 13022 500,00 PLN 6511 000 PLN 6511 000 PLN
Capital Park S.A.
Alferno Investments Sp. z 0. 0.* 802 500,00 PLN 401 000 PLN 401 000 PLN
Hazel Investments Sp. z 0. 0. 4617 500,00 PLN 2308 500 PLN 2 308 500 PLN

*W czerwcu Alferno Investments Sp. z 0. o . Spotka zalezna od Capital Park S.A. sprzedata swoja nieruchomos¢ zlokalizowang
w Warszawie. Na dzien sporzgdzenia tego Sprawozdania zastawy rejestrowe na udziatach nie zostaty jeszcze wykreslone.
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Nota 13. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

W dniu 13 sierpnia 2021 r. CP Retail (,,SPV2”) Sp. z 0.0. spotka
zalezna od Capital Park S.A. zawarta z Unique Apartments
Grunwaldzka Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie umowe
sprzedazy nieruchomosci potozonej w Warszawie w dzielnicy
Ochota, o facznym obszarze okoto 6 tys. mkw. Cena
sprzedazy wyniosta 20 min euro netto. Srodki ze sprzedazy

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

nieruchomosci w kwocie 10 min EUR zostaty przeznaczone na
sptate czesci kapitatu pozyczek udzielonych CP Retail
(,SPV2”) Sp. z 0. 0. przez Capital Park S.A. W tym samym dniu
ze Srodkow ze sptaty pozyczek Capital Park S.A. sptacita
kredyt w Getin Bank

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajaca sprawozdanie finansowe
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IV. SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIAtALNOSCI CAPITAL PARK S.A.
| GRUPY CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY
2021 ROKU
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CEEECAPITAL PARK—

Capital Park zlokalizowanych jest w Warszawie —

najbardziej perspektywicznym rynku nieruchomosci

komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodniej

Podstawowym  celem  dziatalnosci  Grupy jest

inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy, konsolidowany w 100%,
obejmuje taczng obecng i planowang powierzchnie 154
tys. m2, o wartosci wynoszacej 1,6 mld PLN na koniec |
pétrocza 2021 roku oraz docelowej wartosci wynoszgcej
2,1 mlid PLN.

W portfelu Grupy znajduje sie:

60 tys. m2 powierzchni ukoriczonej w 6 projektach,
wynajetych w 98%, o WAULT wynoszgcym ponad 5
lat, ktore zapewniajg biezace przychody z najmu,

65 tys. m2 powierzchni w budowie,

8,5 ha gruntéw.

(w tys. PLN)

stopy zwrotu w postaci przychoddow ze sprzedazy lub
najmu albo obu tych zZrédet jednoczesnie.
atrakcyjne

Grupa

pozyskuje biznesowo  nieruchomosci,

przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,

wynajmuje a nastepnie sprzedaje.

Ponadto pod zarzadzaniem Grupy, na dzien 30 czerwca
2021 roku, znajdowato sie:
24 tys. m? powierzchni w 2 projektach joint-venture,
ktére zostaty zrealizowane.

28 tys. m2? powierzchni w dwdch funduszach

inwestycyjnych zamknietych, tj.:

REIA FIZAN - 35 nieruchomosci typu ,high
street” zlokalizowanych w 25 miastach w
Polsce.

REIAIl FIZ AN - 6 nieruchomosci komercyjnych
(handlowych i biurowych) w 5 miastach w
Polsce,

ktére poczawszy od | kwartatu 2019 roku nie podlegaty
konsolidacji petnej w zwigzku z utratg kontroli nad

jednostkami zaleznymi w wyniku zmiany zarzagdéw spoétek

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2021 ROKU 58



surA R APITAL PARK (w tys. PLN)

Lokalizacja, rodzaj i terminy realizacji kluczowych nieruchomosci Grupy

Polski Hak
Mieszkaniowy

Grunt: 1.3 ha e :
Galeria Zaspa W przygotowaniu Y Ly
Handlowy ; : f
GLA: 8670 m?2 4R
Oddany: 04/2016 \
()

/ ot
iy
Warszawa "k
Swarzedz @ e

rod: @
% Vis A Vis

Eurocentrum Office Complex
Biurowy

GLA: 85160 m?

Oddany: 08/2015

Sprzedany: 11/2019

Norblin Factory
Biurowo -handlowy
GLA: 65 000 m?
Oddany: 08/2021

Hampton by Hilton
Old Town Gdansk
Hotelowo -handlowy
GLA: 8 884 m?
Oddany: 06/2018

Royal Wilanéw
Biurowo -handlowy
GLA: 36 809 m?
Oddany: 08/2015

ETC Swarzedz (jv)
Handlowy

GLA: 20 104 m?
Oddany: 10/2017

Eurocentrum Hotel

Vis A Vis t6dz \  Wilandw (i / iRezydencje
Handlowy ilanéw (jv) Grunt: 6 ha
GLA: 5712 m? gau?df\é)vgo 5 W procesie
Oddany: 12/2014 ) m sprzedazy

Oddany: 12/2018
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surA R APITAL PARK (w tys. PLN)

GLA Wskaznik Wartos¢ Wartos¢ Wartos¢ WAULT Diug Docelowe CaPe)f dc? Udziat
(wlatach) (min PLN) \[e]} poniesienia Grupy
(mIn PLN) (mlIn PLN) (%)

Nieruchomo$é¢ Miasto Rodzaj obiektu obtozenia ksiegowe ksiegowe  docelowa

(tys- M%) 30/06/2021 (min EUR) (min PLN)  (min PLN)

INWESTYCJE UKONCZONE

Royal Wilanow Warszawa :;:ch::v?/y 37 100% 102 462 474 42 246 36 6 100%
Gdansk Zaspa Gdansk Handlowy 9 89% 14 61,0 63 4,1 38 5 1 100%
;'ampt(;;‘ E?VkH”tO” Old Gdarisk Hotel 9 100% 15 68,3 69 15,6 52 6 - 100%

own Gdarnis
Vis a Vis £édz tédz Handlowy 6 92% 8 34,0 34 4,7 25 3 ) 100%
Warszawa Aleja KEN Warszawa Handlowy 0 100% 1 5,5 5 4,6 - <1 ) 100%
Bydgoszcz Krasifskiego Bydgoszcz Handlowy 0 100% 0 0,9 1 3,6 - <1 ) 100%
Suma 61 98% 140 632 646 5,5 361 50 7
INWESTYCJE W BUDOWIE | PRZYGOTOWANIU

) Biurowo-

Fabryka Norblina Warszawa handlowy 65 73% 238 1076,6 1428 - 453 80 224 100%
Eurocentr'um Hotel i Warszawa H(?telowo- )8 n/a 19 85 i i i i 100%
Rezydencje mieszkalny
Pozostate 5 miast - 1 n/a 2 11 11 - - - - 100%
Suma 94 259 1173 1438 453 80 224
Razem — nieruchomoéci konsolidowane w 100% 154
INWESTYCJE JOINT-VENTURE
ETC Swarzedz Swarzedz Handlowy 20 91% 34 156 157 4,3 124 12 4 50%
Vis a Vis Wilanéw Warszawa Handlowy 4 100% 9 40 40 7,0 19 3 - 66%
Suma 24 93% 43 195 197 5,0 143 15 4

RAZEM
Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny sporzadzone przez niezaleznych rzeczoznawcédw majatkowych na dzien 31 grudnia 2020 roku. Dane prezentowane s3 w min ztotych na dzier 30 czerwca 2021
roku, o ile nie wskazano inaczej.
Objasnienia:
1. Wartosci ksiegowe w PLN, EUR zaprezentowane zostaty z wytgczeniem wptywu MSSF 16
2. Zadtuzenie finansowe prezentowane w kwotach nominalnych, tj. z wytgczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.
3. Capex do poniesienia stanowi naktady inwestycyjne do poniesienia na danym projekcie po 30 czerwca 2021 roku
4.  Zaprezentowano 100% wartosci nieruchomosci i kredytéw podmiotéw joint-venture.
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13 KLUCZOWE OSIAGNIECIA W | PGEROCZU 2021 ROKU

W | pétroczu 2021 roku dziatalnos¢ Spotki i Grupy
koncentrowata sie przede wszystkim na budowie,
komercjalizacji i oddaniu do uzytkowania rozpoczetych
projektéw deweloperskich oraz przygotowaniu do
realizacji projektéw. Dazac do maksymalizacji wartosci
projektow ukonczonych i wzrostu przychodéw z

(w tys. PLN)

Grupa aktywnie zarzadzata portfelem

nieruchomosci m.in. poprzez maksymalizacje obtozenia
istniejgcych projektéw, utrzymanie najlepszej jakosci
nieruchomosci, tworzenie przyjaznej i funkcjonalnej
przestrzeni dla najemcow (Biuro+).

Do kluczowych osiggnie¢ Spotki i Grupy w | potroczu 2021 roku zaliczaja sie:

Pomimo pandemii budowa inwestycji przebiega
bez wiekszych zaktécen. Inwestycja zostata
zakonczona w sierpniu i obecnie trwajg jedynie
prace wykonczeniowe. 26 sierpnia 2021 roku
Fabryka Norblina uzyskata pozwolenie na
uzytkowanie.

Pierwsi najemcy Fabryki Norblina wprowadzili sie z
poczagtkiem wrzesnia 2021 r.

W | pétroczu 2021 roku Grupa zawarta umowy
przednajmu z najemcami biurowymi na taczna
powierzchnie 4.000 m2, a na koniec czerwca 2021
powierzchnia obiektu wynajeta byta w 80%
powierzchni  biurowej i 58% powierzchni
handlowej co stanowito blisko 74% docelowego
NOI.

Kinogram — nowy wymiar doswiadczania sztuki i
filmu. Autorski koncept kina butikowego,

znajdujacego sie w Fabryce Norblina sktada sie z 7
oryginalnie wystrojonych sal, moggcych pomiescic¢
az 620 mitosnikdow kinematografii. Jednym z
wyroznikow kina jest najnowszy, wysokiej klasy
sprzet kinotechniczny oraz statuetka Oscara, ktorg
podziwia¢ mozna w Sali numer 7. Ponadto,
wydarzenia organizowane przez Kinogram zostaty
objete opieka merytoryczng Gildii Rezyseréw
Polskich. Pierwszym z nich bedzie
Miedzynarodowy Festiwal Filmowy KinoGram
(KIFF), ktorego wyniki ogtoszone zostang juz 1
listopada biezgcego roku.

W czerwcu 2021 roku Grupa wykupita obligacje
serii N o wartosci 7.000 tys. EUR. Na dzien 30
czerwca 2021 r. Grupa nie posiada Zzadnych
zobowiazan z tytutu obligacji, jak réwniez w 2021
roku nie emitowata udziatowych i kapitatowych

papieréw wartosciowych.

14 STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOEKA JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA

Na dzierr 30 czerwca 2021 roku w sktad Grupy Kapitatowe;j
CAPITAL PARK wchodzity 23 podmioty, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 21 spotek
celowych, oraz Fundacja Fabryki Norblina. Funkcje
jednostki zarzadzajgcej nieruchomosciami i projektami
Grupy petni spotka CP Management Sp. z 0.0. Grupa
konsoliduje metoda praw witasnosci nastepujgce spotki:

Wilanow Investments Sarl.,
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.,
RM1Sp.zo.o0,

SO SPV 50 Sp. z o.0.

Grupa pomimo wiekszos$ciowego udziatu w zysku/stracie
Spotek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich
politykg finansowg i operacyjng, w zwigzku z tym
jednostki te wyceniane s3 w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnosci,
zgodnie z MSSF 11.

W okresie zakorczonym 30 czerwca 2021 r. Capital Park
S.A. utworzyt nowa spotke - Krynica Investments Sp. z o.0.

30 czerwca 2021 r. CP Development S.a r.l. and CP Retail
B.V. ztozyty do sgdu wniosek o potaczenie.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dziert 30 czerwca 2021 roku:
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(w tys. PLN)

CAPITAL PARK SA

Hazel Investments

CP Management

CP Development S.a r.l. 100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Capital Park Gdarisk CP Retail (,SPV 2"
j ArtN Sp. 2 0. 0. 100% apital Fark Bdans 100% etail { ) 100%
: Sp.zo.o. Sp. z o.0.
R
| Fundacja Fabryki Norblina| 100% Diamante Investments 100% Sporty Department 100%
Sp.zo.o. Store Sp. z 0. 0.
CP RETAIL B.V. 100% Alferno Investments 100% Capital Park Krakéw 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Oberhausen 100% Aspire Investments 100% Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%
Sp. z o.0. Sp. zo.o.
* Sander Investments Kinogram
SO SPV 50 Sp. z 0.0. 60% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp. z o.0.
Wilanéw Investments Polski Hak
N 50% 100%
S.arl* Sp. z o.0.
Rezydencje Pat Krynica | 1 t:
ezydencje Pa fcowa 100% rynica Investments 100%
Sp.zo.o. Sp. zo.o.
RM1 Sp. z 0. 0.* 100%
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15 WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci
godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Srodki pieniezne iich

ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy
Aktywa dostepne do sprzedazy w
wartosci godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego
uzytkowania gruntow

Srodki pieniezne w ramach aktywéw
dostepnych do sprzedazy

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane, w tym
instrumenty finansowe

Zobowigzania razem

Aktywa netto (NAV)

Liczba akcji

NAVPS

Zobowiazania netto do aktywdw razem
Zobowiazania netto do kapitatow
wiasnych

Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogélnego 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 spétki dominujacej
EPS

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
finansowe;j

1306 594

1257379
49 215

110471
576 383

547 817
10 657

17 909
2127 450
890111

1131728
995722
108 333 998
9,19
36,84%

0,77

28334
19 496
69%

(7 659)

24 468

(24 890)
(422)

6310
0,06
4314

(128 350)

89198

289018

278132
10 886

24 436
127 496
121177

2 357

3961
470591
196 892

250338
220253

2,03

0,17

6231
4288

(1684)

5381

(5474)
(93)

1388
0,01
949

(28 226)

19616

(w tys. PLN)

1171354 253826
1120821 242 875
50533 10950
148 853 32256
582 469 126218
555 738 120 425
10 657 2309
16 074 3483
2019 830 437 685
808 278 175 149
1030253 223250
989 577 214435
108 333 998

9,13 1,98

32,85%

0,65 0,14
28720 6 467
20524 4621

71%
(8297) (1.868)
13029 2934
8553 1926
21582 4859
(30016) (6 758)
(0,28) (0,06)
6818 1535
(100 061) (22 530)
(352 940) (79 469)

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqgdzenia Ministra Finansow z 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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1.6 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOEKI

Aktywa razem

Inwestycje w jednostki zalezne
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/Strata brutto
Zysk/Strata netto

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

1201523
416 455
79422
1002176
175 886
23461

22 156
17749
10 646

353
(13 464)
(31142)

265777
92120
17 568

221681
38906

5190

4872
3903
2341

78
(2 961)
(6 849)

1211770
409 158
125355
991530
105928
114 313

(28 204)
(14 705)
(26 127)

(7 044)
397 749
(422 219)

(w tys. PLN)

262 583
88 662
27 164

214 859
22954
24771

(6 304)
(3 287)
(5 840)

(1574)
88899
(94 368)

* w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz
warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedqcego paristwem cztonkowskim

(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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1.7 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz Prezes Zarzadu 2010
Marcin Juszczyk Cztonek Zarzadu 2010
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu 2016

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spétki

Prezes Zarzadu, Dyrektor

Funkcja, stanowisko
Generalny

Dziat budowlany
Wynajem powierzchni
biurowych
Relacje inwestorskie

Nadzér nad obszarami

RADA NADZORCZA
Derek Jacobson Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Kimberly Adamek Cztonek Rady Nadzorczej

Matthias Oliver Cordier ~ Cztonek Rady Nadzorczej
Anna Frankowska — Gzyra Niezalezny Cztonek Rady
Katarzyna Ishikawa Cztonek Rady Nadzorczej
Jacek Ksen Niezalezny Cztonek Rady

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej.

1.8 AKCJONARIAT

Cztonek Zarzadu, Dyrektor
ds. Inwestycyjnych i

Finansowych

Inwestycje

Finanse i treasury

Controlling
Ksiegowos¢

Relacje inwestorskie

2020
2020
2020
2013
2011
2013

2020
2020
2020

(w tys. PLN)

2024
2024
2024

Cztonek Zarzadu, Dyrektor

Operacyjna

Zarzadzanie nieruchomosciami
Wynajem powierzchni
handlowych
Dziat prawny
Marketing
Rozwdj koncepcji , Biuro+”

2020
2020
2020
2018
2018
2018

2023
2023
2023
2023
2023
2023

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawiata sie nastepujaco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela

) I 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
S§r|a B akqe;wyk’re na okaziciela 74 458 541 10 74458541 wktad plgnlgzn}/ (?raz 9011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akcje zwykte na okaziciela 5 goc 59y 1,0 20955314  wkfad pieniezny  2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela S

) e 3589891 1,0 3589891 wktad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
Sgrla E akc'Jelzwyk’re na okaziciela 9230252 10 9230252 ' V\'/k’ra'd' 9014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998
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W okresie od 1 stycznia 2021 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w

strukturze kapitatu zaktadowego.

(w tys. PLN)

Ponizej przedstawiono strukture akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego raportu, w tym akcje posiadane przez

cztonkdéw Zarzadu:

MIRELF VI B.V 71964 356
Europi Property

Group AB 23716 161
rPlatron Townsend S.a 7052 993
Jan Motz 2728911
Marcin Juszczyk 926 479
Kinga Nowakowska 343 346
Pozostali 1601752
Razem 108 333 998

66,43% 71964 356 66,43%
21,89% 23716161 21,89%
6,51% 7052 993 6,51%
2,52% 2728911 2,52%
0,86% 926 479 0,86%
0,32% 343 346 0,32%
1,48% 1601752 1,48%
100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania podmiotem
dominujagcym wobec Capital Park SA byta spétka Madison
International Real Estate Liquidity Fund VI (“MIRELF VI”),
nalezaca do grupy Madison International Realty, ktéra 13
maja 2019 roku nabyta kontrolny pakiet 65,99% akcji
Park SA od Capital  Partners,
inwestora

Capital Patron

paneuropejskiego instytucjonalnego
z branzy nieruchomosci. Na dzien publikacji niniejszego
raportu MIRELF VI posiadat 66,43% akgji i gtoséw na WZA

Spétki.

Patron Capital Partners zatrzymat mniejszosciowy pakiet
udziatéw w Grupie wynoszacy na dzien publikacji 6,51%
akcji.

Na dzien publikacji niniejszego raportu 21,86% akgji i
gtosdw na WZA Spotki nalezato do Europi Property Group.

3,7% akcji Spodtki reprezentujacych taka sama liczbe
gtosdw na WZA posiada Zarzad Capital Park, w tym Jan
Motz 2,52%, Marcin Juszczyk, 0,86% oraz
Nowakowska 0,32% akcji Spotki i glosow na WZA.

Kinga
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W | pdtroczu 2021 roku spotki z Grupy Kapitatowej rozpoczetyg w latach poprzednich jak i realizowaty nowo
CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos¢  rozpoczete projekty inwestycyjne.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W | POtROCZU 2021 ROKU

W | pdtroczu 2021 roku nie zostaty oddane do uzytku nowe inwestycje.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dzien 30 czerwca 2021 Grupa byta w trakcie realizacji projektu:

Termin ukonczenia: Il kwartat 2021 r. — 26 sierpnia 2021 r. Fabryka Norblina uzyskata
pozwolenie na uzytkowanie

Wartos¢ ksiegowa: 1.077 min zt (238 mIn EUR)

Opis: Wielofunkcyjny projekt rewitalizacji terenu dawnej fabryki Norblina, ktory
dostarczy 41,232 m? nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz
23,802 m? powierzchni ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalne;j.

Capex do poniesienia po 30.06.2021: 224 min PLN (w catosci finansowany kredytami bankowymi)

Poziom przednajmu: 73% na dzien publikacji, w tym: handel - 58%, biura - 80%)

Gtowni najemcy: Allegro, JTI Polska, bank skandynawski, General Property, Kinogram,

operator food hall, Art Box Experience (galleria sztuki cyfrowej), Muzeum
Fabryki Norblina, BioBazar, Music Club

Udziat Grupy 100%

2.3 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOLKE | GRUPE W | POROCZU 2021 ROKU

23.1 KREDYTY | POZYCZKI

W | pétroczu 2021 roku nie byty zawierane zadne nowe  Fabryki Norblina zlokalizowanej w Warszawie, przy ul.

umowy kredytowe ani pozyczek przez jednostke  Zelaznej.

dominujacg ani spotki z Grupy. W czerwcu 2021 roku

i 1acq P Py . ) ] W okresie konczacym sie 30 czerwca 2021 r. ani po dniu

spotka Alferno Sp. z 0.0. spfacita kredyt inwestycyjny ) ) ) ) )
. ) o bilansowym nie  wystapity przypadki naruszenia

zaciggniety w Alior Banku w wysokosci 4.120 tys. EUR W , ,

. i ) warunkow umow kredytowych.

pierwszym pofroczu 2021 r. ArtN Sp. z o0.0., podmiot

zalezny od Capital Park S.A. zaciaggnat nowe transze Informacje dotyczgce zobowigzan z tytutu kredytéw

kredytu budowlanego w banku Pekao S.A. oraz  Grupy znajduja sie w Nocie 9 do Skonsolidowanego

Europejskim  Banku  Inwestycyjnym  zgodnie z  Sprawozdania Finansowego.

harmonogramem i stopniem zaawansowanie budowy

2.3.2  OBLIGACIE

W czerwcu 2021 roku Grupa wykupita obligacje serii N o z tytutu obligacji, jak réwniez w 2021 roku nie emito-

wartosci 7.000 tys. EUR (31.670 tys. PLN). Na dzieri 30 wata udziatowych i kapitatowych papieréw wartoscio-

czerwca 2021 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan wych.

2.3.3 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZK|

W | pdtroczu 2021 roku Grupa nie udzielata pozyczek  Capital Park SA znajdujg sie w jednostkowym
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej. Informacje na sprawozdaniu finansowym w nocie 2.
temat pozyczek udzielonych i otrzymanych przez spoétke
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Udzielone pozyczki prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz w sprawozdaniu
z przeptywdw pienieznych Grupy dotycza wsparcia
finansowego wspdlnych przedsiewzied,

234

zgodnie z

UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

(w tys. PLN)

zawartymi umowami JV. Wiecej informacji o udzielonych
pozyczkach znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku spotki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone poreczenia:

CP Retail B.V.

Capital Park SA
(spotka zalezna) P

CP Retail SPV 2
sp.zo.0.

Capital Park SA

Alferno
Investments
sp.zo.0. *

(spotka zalezna)

Capital Park SA

Capital Park
Capital Park SA Gdarsk sp. z 0.0.
(spotka zalezna)

ArtN sp. z o.0.

Capital Park SA (spotka zalezna)

Poreczenie sptaty kredytu udzielonego

Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank SA

do wysokosci 200% kwoty kredytu w dniu
25 czerwca 2018

Zabezpieczenie kredytu udzielonego
Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank
SA do w dniu 25 czerwca 2018, z
pdzniejszymi zmianami, w wysokosci 15
min EUR, w postaci hipoteki do kwoty
30.000 tys. EUR na nieruchomosci
gruntowej potozonej przy Al.
Jerozolimskich, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr
WA1M/00195026/5

Poreczenie sptaty kredytu
inwestycyjnego do 200% kwoty kredytéw z
dnia 13 wrzesnia 2017

Umowa wsparcia zabezpieczajaca sptate
kredytu inwestycyjnego udzielonego
Capital Park Gdansk Sp. z 0.0. (wtasciciel
projektu Hampton by Hilton Old Town
Gdarsk) przez Bank Ochrony Srodowiska
SA z dnia 5 wrzesnia 2016

Gwarancja przekroczenia kosztow projektu
oraz kosztow hedgingu do kwoty 79 916
tys. zt — koszty niezbedne do ukoriczenia
projektu oraz koszty hedgingu.

Gwarancja w przypadku nieosiggniecia
wymaganego poziomu 1,2 dla kowenantu
DSCR.

Gwarancja pokrycia kosztow dziatalnosci
Fundacji.

Poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty
35000 tys. zt.

Do 31 grudnia 2024 roku

Warunkiem zwolnienia zabezpieczenia
hipotecznego udzielonego przez CP Retail
SPV2 Sp. z 0.0. jest przedptata kredytu w
kwocie min. 11.000 tys. EUR.

Do momentu przeprowadzenia przez spotke
przez 6 kolejnych miesiecy czynszéw od
najemcéw w minimalnej kwocie 190 tys. zt
miesiecznie.
Umowa wsparcia obowigzuje do czasu
przedtozenia zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za 2020 roku oraz spetnienia
tgcznie nastepujgcych warunkow:
braku naruszenia kowenantéw WOD
wiekszego od 1,2,
osiaggniecie zgodnie z postanowieniami
Umowy Kredytu Inwestycyjnego
wskaznika WOD wiekszego niz 1,2;
ustanowieniu na rzecz Banku depozytu
obstugi dtugu w wysokosci 3-
miesiecznej raty kapitato-odsetkowej.

Gwarancja wygasa w dniu konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny lub w
dniu catkowitej sptaty zadtuzenia, w
zaleznosci ktore ze zdarzen nastapi wczesniej

Gwarancja wygasa w dniu catkowite] sptaty
kredytu

Poreczenie obowigzuje do wczesniejszej z
dat: do dnia catkowitej sptaty kredytu lub 31
grudnia 2024 roku.

*W czerwcu 2021 r. Alferno Investments Sp. Z 0. o . Spotka zalezna od Capital Park S.A. sprzedata swoja nieruchomos¢
zlokalizowang w Warszawie. Na dzien sporzadzenia tego Sprawozdania zastawy rejestrowe na udziatach nie zostaty

jeszcze wykreslone.

2.3.1

INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU

TRANSAKCII, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE
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W | potroczu 2021 roku nie wystgpity transakcje
pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe. Zestawienie transakcji z
jednostkami powigzanymi w | podtroczu 2021 roku

(w tys. PLN)

znajduje sie w nocie 24 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za |
pétrocze 2021 roku.

2.3.2 INFORMACIJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI NA-
STAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH AKCJONARIUSZY |

OBLIGATARIUSZY

13 maja 2019 roku pomiedzy MIRELF VI B.V. (,MIRELF VI”)
z siedzibg w Amsterdamie, posiadajaca 100% udziatu w
spotce Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie,
podmiocie kontrolujgcym Spodtke, a CP Holdings Sarl z
siedzibg w Luksemburgu (,CPH”) zostata zawarta umowa
opcji (,Umowa Opcji”), na mocy ktérej CPH udzielit
MIRELF VI opcji wykupu (,,opcja wykupu”) przez MIRELF
VI udziatdw od CPH reprezentujgcych caty kapitat
zaktadowy bedgcy w posiadaniu Patron Townsend Sarl. z
siedzibg w Luksemburgu, ktéry na dzien 13 maja 2019
roku wynosit 5980 993 udziatow w Capital Park S.A, co
stanowito 5,564% wszystkich udziatéw w Capital Park S.A.
oraz  5,644%  wszystkich gloséw na  Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Capital Park S.A. Udzielenie
opcji, o ktérej mowa powyzej polega na posrednim

233 INNE ZNACZACE UMOWY

Nie wystapity.

nabyciu powyzszych udziatbw w Capital Park S.A.
posiadanych przez Patron Townsend Sarl. MIRELF VI
moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji wykupu w
dowolnym czasie od 13 maja 2019 roku wtacznie do dnia
13 maja 2023 roku. Na dzien publikacji niniejszego
raportu opcja wykupu nie zostata zrealizowana.

Ponadto, zgodnie z Umowa Opcji, MIRELF VI udzielit CPH
opcji na mocy ktorej CPH jest uprawniony do sprzedazy
MIRELF VI udziatdw reprezentujgcych caty kapitat
zaktadowy Patron Townsend Sarl (,opcja sprzedazy”).
CPH moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji sprzedazy w
dowolnym czasie od 13 maja 2021 roku wtgcznie do dnia
13 maja 2023 roku.

2.4 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W | POEROCZU 2021 ROKU

Pandemia Covid-19

W pierwszym kwartale 2021 r. Polska zmagata sie z
najtrudniejszg trzecia falg pandemii w okresie ostatnich 12
miesiecy a rzad zdecydowat sie na wprowadzenie
kolejnego lockdown’u i zaostrzenie dotychczasowych
restrykcji. W celu ograniczenia rozprzestrzeniania sie
wirusa w Polsce administracja rzadowa podjeta szereg
dziatann zapobiegawczych, w tym m.in. wprowadzita
czasowe zakazy prowadzenia dziatalnosci dla pewnych
typdw 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
gospodarczej najemcow, epidemia Covid-19 miata
negatywny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za 6 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 ktorych
zostaty udzielone czasowe obnizki w czynszu w zamian za

m.in. wydtuzenie umdw najmu, nastgpito obnizenie
skonsolidowanych przychodéw z wynajmu Grupy za
pierwsze pofrocze 2021 roku o 11% w stosunku do zatozen
sprzed pandemii.

Poniewaz zgodnie z MSSF 16 Grupa prezentuje przychody
z najmu z uwzglednieniem usrednionego czynszu w okresie
zawartych umoéw najmu (tzw. ,straight-line rent”), co
oznhacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (w tym
redukcje w wyniku Covid-19, rabaty czy wakacje
czynszowe) s3 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 wykazujace, ze nie
istnieje istotna niepewnos$¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Grupy w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania
majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu
spowodowanego pogorszeniem koniunktury.
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Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie ulegta pogorszeniu.
Grupa posiada obecnie blisko 180 min PLN dostepnej

gotowki, dzieki czemu utrzymuje bezpieczng pozycje

(w tys. PLN)

ptynnosciowg w obliczu zawirowan spowodowanych

epidemig koronawirusa.

2.5 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNA-
CZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Poza zdarzeniami wymienionymi w punkcie 2.4

niniejszego sprawozdanie nie wystgpity.

2.6 OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMIS)I AKCII DO CHWILI SPORZADZENIA SPRA-

WOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

2.7 INFORMACIE DOTYCZACE WYP+ACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY)

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

2.8 SPORY SADOWE

Na dzient 30 czerwca 2021 roku Spétka lub jednostki od
niej zalezne nie byly strong jednego pojedynczego
postepowania ani dwdch lub wiecej postepowan
toczacych sie przed sgdem, organem wiasciwym dla
arbitrazowego lub

postepowania organem

2.9 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

W dniu 13 sierpnia 2021 r. CP Retail (,SPV2”) Sp. z o.0.
zawarta z Unique Apartments Grunwaldzka Sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy nieruchomosci
potozonej w Warszawie w dzielnicy Ochota, o fgcznym
obszarze okoto 6 tys. mkw. Cena sprzedazy wyniosta 20 min
euro netto. Srodki ze sprzedazy nieruchomosci w kwocie

2.10 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE

W celu zabezpieczenia spfaty kredytéw oraz odsetek od tych
kredytéw zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankdéw
finansujgcych.

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
e weksle,
e o$wiadczenia o poddaniu sie egzekudji,

e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami

bankowymi,

administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan albo
wierzytelnosci Spoétki lub jednostek od niej zaleznych,
ktérego lub ktdérych wartos¢ stanowitaby co najmniej
10% kapitatéw wtasnych Spotki.

10 min EUR zostaty przeznaczone na sptate kredytu w Getin
Banku.

26 sierpnia 2021 r. Fabryka Norblina

pozwolenie na uzytkowanie nieruchomosci.

uzyskata

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

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

e depozyty,

e umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo
w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu
przed innymi wierzytelnosciami.
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2.11
GNOZAMI

Spotka ani Grupa nie publikowaty prognoz na 2021 rok.

2.12

(w tys. PLN)

PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI PRO-

INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUAC)I KADROWE),

MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACIE, KTORE SA

ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENT

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzadu.

2.13 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy

Kapitatowej  CAPITAL  PARK  prowadzona jest
bezposrednio przez podmioty zalezne i
wspotkontrolowane przez Spotke dominujaca.
Kluczowym  zatozeniem finansowania Grupy jest

pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach spétek
celowych realizujgcych osobne projekty inwestycyjne.
Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie wptywu
ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie niweluje ogdlne
ryzyko zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg Grupy w
zwigzku  z  potencjalnym

ryzykiem  dotyczacym

pojedynczej inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkow
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytéw
bankowych.

Na koniec | pétrocza 2021 roku Grupa dysponowata 128
min zt gotéwki, z czego srodki o ograniczonej mozliwosci
dysponowania wynosity 20 min zt. Grupa posiada stabilng
sytuacje finansowa oraz zabezpieczone $rodki zaréwno
biezacg dziatalnos¢,, jak i na realizacje przysztych

inwestycji.

Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki ktérej ma
dostep do finansowania na najlepszych mozliwych do
uzyskania w danej chwili warunkach. Zarzad uwaza, ze
Grupa posiada korzystng sytuacje dla pozyskiwania
finansowania w przysztosci na potrzeby realizacji
planowanych projektow inwestycyjnych. Dobra reputacja
na rynku udowodnionymi

poparta osiggnieciami

2.14 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i wiedzy
Wszelkie
decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami s

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

zaangazowanego zespotu menedzerskiego.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznoscé

zarzadzania nimi podlegajg rowniez statej weryfikacji

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie
odnotowano zdarzen negatywnie wptywajacych na dalszg
dziatalnos¢ Grupy.

umozliwia Grupie dostep do duzej liczby instytucji

finansowych oraz zdywersyfikowanych zrédet

finansowania.
Fabryka Norblina — inwestycja w trakcie realizacji

W listopadzie 2017 roku grupa pozyskata w Banku Pekao
SA finansowanie budowy obiektu Fabryka Norblina w
tacznej kwocie 159,3 min Euro i rozpoczeta realizacje
flagowej  inwestycji,  stanowigcej  wielofunkcyjny
Fabryki

Norblina zlokalizowany przy ulicy Zelaznej w Warszawie,

postindustrialny projekt rewitalizacji Dawnej

ktéra dostarczy 65 tys. m2 (GLA) powierzchni biurowo-
handlowo-rozrywkowo-kulturalne;j.

W 2021
zaawansowane prace budowlane. Na dzien sporzadzenia

pétroczu roku kontynuowane byly
niniejszego raportu budowa zostata zakonczona- 26
sierpnia 2021 roku Fabryka Norblina uzyskata pozwolenie
na uzytkowanie. Obecnie trwajg jedynie prace
wykoriczeniowe. Pierwsi najemcy zaczeli wprowadzaé sie

z poczatkiem wrzesnia 2021 r.

Po dniu 30 czerwca 2021 roku naktady inwestycyjne
pozostate do poniesienia przez Grupe na budowe
projektu wyniosg 224 min zti finansowane beda w catosci
kredytami bankowymi.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Grupa

podpisata umowy przednajmu budynku stanowigce 73%
blisko 74%

catkowitej powierzchni

docelowego NOI inwestyciji.

najmu oraz

przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace niesc¢ potencjalnie wyzsze
ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych

naktadow  podlegajg tez  weryfikacji  Komitetu

Inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg najwiekszy wptyw na
dziatalnos¢ Grupy.
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Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani  traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest

wyczerpujgcej listy i w konsekwencji nie mogg by¢  Grupa.
2.14.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA
Czynniki ryzyka Wptyw Dziatania ograniczajace ryzyko

Zakaz wykonywania okreslonych
rodzajow dziatalnosci,
Ograniczenie mobilnosci
spotecznej,

Spowolnienie wzrostu
gospodarczego

Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce.

Niepewnos¢ zwigzana z czasem
trwania pandemii i skalg dziatan
administracji rzgdowej.
Pogorszenie sytuacji finansowej
najemcow i /lub potencjalne
bankructwa najemcow.

Czynniki ryzyka
Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce.

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej.

Cyklicznos¢ rynku
nieruchomosci.

Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowej.

Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujaca
deregulacja OFE.

Spadek wptywdw z wynajmu
nieruchomosci.

Brak mozliwosci ukoriczenia
projektow zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentdéw, niedobordw sity
roboczej, zaktécen taricucha dostaw,
przedtuzenia terminéw uzyskania
pozwolen i innych procedur
administracyjnych,

Utrudniony dostep do finansowania i
/ lub zgdanie przez banki
dodatkowych zabezpieczern umdéw
kredytowych,

Spadek aktywnosci najemcow i
partnerow biznesowych na rynku
nieruchomosci w Polsce skutkujgcy
zawieszeniem lub niepowodzeniem
zawierania umoéw najmu czy realizacji
procesu inwestycyjnego.
Negatywny wptyw renegocjacji
warunkow umow najmu,
restrukturyzacji najemcoéw na
zawarte umowy najmu, dochdd z
wynajmu i wartos¢ nieruchomosci.

Wptyw
Spadek wartosci rynkowe;j
nieruchomosci.
Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty
ptynnosci.
Upadtosé najemcdw prowadzgca do
pogorszenia ptynnosci.
Spadek czynszéw uzyskiwanych z
najmu nieruchomosci.
Mniejsza dostepnosc¢ kredytow.
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji.
Wyzsze koszty finansowania.

Podejmowanie dziatan
umozliwiajgcych prowadzenie
regularnej dziatalnosci operacyjnej
Grupy oraz realizacje budowy
Fabryki Norblina z jak
najmniejszymi zaktéceniami,
Zabezpieczanie aktywow oraz
minimalizacja ekspozycji
pracownikéw na wptyw Covid-19
(praca zdalna),

Utrzymywanie ptynnosci Grupy na
bezpiecznym poziomie,
Prowadzenie negocjacji z bankami
w zakresie zawieszenia sptaty
kapitatu i odsetek, tam gdzie jest
to konieczne i mozliwe, w celu
ograniczenia skutkow
zmniejszonych wptywow czynszéw
z najmu (kluczowym celem jest
utrzymanie samofinansowania
wszystkich zakoriczonych
projektow, bez potrzeby dalszych
doptat kapitatowych).

Dziatania ograniczajace ryzyko

Odpowiedni dobdr nieruchomosci
wchodzacych w sktad portfela.
Staranna analiza lokalizacji i jakosci
nieruchomosci.

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty

i modernizacje.

Dobdr najemcéw o stabilnej
sytuacji finansowej i silnym
brandzie. Zawieranie uméw z
najemcami sieciowymi

i renomowanymi instytucjami.
Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajow finansowania dtuznego.
Dywersyfikacja zrédet
finansowania i utrzymywanie
dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi.
Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzadzanie
nieruchomosciami.
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Czynniki ryzyka

Wahania kurséw walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka
Wzrost stop procentowych.
Spadek stop procentowych.

Czynniki ryzyka

Dziatania firm konkurencyjnych.
Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

Wptyw
Mniejsze wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci wyrazone w PLN.
Mniejsze przychody z najmu.
Spadek kursu EUR/PLN prowadzi z
kolei do spadku wycen bilansowych
nieruchomosci.

Wptyw
Wzrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych.
Wzrost stdp kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych
w posiadaniu Grupy). Stopy
kapitalizacji sg w duzym stopniu
skorelowane z tzw. stopami wolnymi
od ryzyka i mogg rosnac¢ wraz ze
wzrostem stép procentowych.
Odwrotna sytuacja: spadek stép
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujgcy wzrost
cen nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywac.

Wptyw
Spadek czynszéw i cen sprzedazy
nieruchomosci.
Wzrost poziomu pustostandw.
Wozrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci.
Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego.

(w tys. PLN)

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie naturalnego hedgingu
poprzez dostosowanie waluty
najmu do waluty kredytu. Ze
wzgledu jednak na fakt, ze walutg
bazowg wyceny nieruchomosci jest
EUR a hedging bilansowy jest
niepetny, Grupa ma i bedzie miata
profil ,eksportera”. Catkowite
wyeliminowanie ryzyka kursowego
jest niemozliwe.

Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentéw pochodnych.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie dtugoterminowe;j
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochdd.

Ciagte monitorowanie rynku
nieruchomosci oraz sytuacji
gospodarczej i odpowiednie
dostosowywanie przyjetej
strategii.

Wykorzystywanie transakgcji
zamiany stép procentowych
(swapy). Transakcje te nie
pokrywajg jednak 100% ekspozycji.
Stopien pokrycia ekspozycji jest
kompromisem pomiedzy
mniejszym ryzykiem a wyzszym
kosztem.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Staranny dobér nieruchomosci
oraz wykorzystanie mozliwosci
zwigzanych z , distressed assets”.
Wykorzystanie doswiadczenia w
realizacji projektdw i znajomosci
rynku do realizacji unikalnych
projektow.

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy.

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami.

Opracowanie unikalnych koncepcji
wyrodzniajgcych projekty Capital
Park na rynku, m.in. ,Biuro Plus”
czy , The place to be, the place to
work”.
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Czynniki ryzyka
Zagrozenia fizyczne
spowodowane zmianami
klimatu, w tym wzrost emisji
gazow cieplarnianych, wzrost
temperatury, pogorszenie
jakosci powietrza itp.
Rosngca $wiadomosé zmian
klimatu w spoteczenstwie,
powodujgca wzrost presji na
firmy by dbaty o zwigzki miedzy
klimatem, zrGwnowazonym
rozwojem i spoteczenstwem.
Przejscie na technologie i
modele niskoemisyjne,
odporno$é na zmiany klimatu.
Wprowadzenie regulacji
prawnych wymagajacych
dostosowanie dziatalnosci
biznesowej do wymagan
zréwnowazonego rozwoju i
zarzadzania ryzykiem
klimatycznym.

Dziatania UE zmierzajace do

stworzenia systemu finansowego

wspierajgcego zréwnowazony
rozwoj.

Wptyw
Wzrost kosztow realizacji inwestycji i
/ lub konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych naktadéw
inwestycyjnych w istniejgcych
budynkach.
Ograniczenia w pozyskiwaniu
finansowania.
Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntow inwestycyjnych.

2.14.2  CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Czynniki ryzyka
Utrata najemcow biurowych
i handlowych lub trudnosci
w ich pozyskaniu.
Niepozyskanie najemcéw
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duza podaz
powierzchni biurowej.
Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

Czynniki ryzyka
Spadek wartosci
nieruchomosci rozpoznawany
jako strata z aktualizacji
wyceny.
Przyjecie btednych zatozen
prowadzacych do bteddéw
w wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu.

Czynniki ryzyka
Przekroczenie budzetu.

Niedotrzymanie przez
generalnych wykonawcéw

Wptyw
Utrata przychoddw i ptynnosci
poprzez m.in.:
Spadek przychodu z najmu,
Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci,
Brak mozliwosci uruchomienia
finansowania bankowego.

Wptyw
Nizsze od zaktadanych wptywy
z czynszow i ze sprzedazy
nieruchomosci.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajgca wartosci
godziwej.

Wptyw
Spadek marzy deweloperskie;.
Opodznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychodow
Z najmu.

(w tys. PLN)

Dziatania ograniczajace ryzyko
Zielona” certyfikacja budynkéw jako
potwierdzenie dziatania zgodnie z
zasadami zrbwnowazonego
budownictwa na wszystkich etapach
inwestycji, tj. projektowania, budowy
i eksploatacji. Eurocentrum Office
Complex otrzymat najwyzszg ocene
,zielonej” Leed Platinum, a Royal
Wilandéw i Norblin Factory otrzymaty
certyfikaty BREEAM z oceng ,Very
Good”.

Promowanie odpowiedzialnych
postaw wsrdd pracownikow,
najemcoéw i mieszkancow (tj.
skuteczne zarzadzanie odpadami).
Opracowanie Programu Edukacji
Ekologicznej oraz specjalnego
,Zielonego” przewodnika dla
najemcéw w kluczowych budynkach
Grupy, w celu promocji angazowanie
sie w inicjatywy na rzecz ochrony
Srodowiska i rozwijania
ekologicznych nawykow w ich
codziennym zyciu.

Biezgca ocena ryzyka zwigzanego z
klimatem w toku dziatalnosci Grupy,
jej dostawcéw, partnerow
biznesowych i we wszystkich
spotecznosciach, w ktérych dziata.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobdr najemcow.
Wspotpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami
specjalizujgcymi sie w ustugach
posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcéw.
Systematyczny monitoring
zadowolenia najemcow i
podejmowanie dziatart naprawczych.
Stosowanie kaucji i gwarancji
bankowych jako zabezpieczenia
umow najmu.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspdtpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majgtkowymi.
Staranny dobdr metod wyceny.
Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny.

Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtownych zatozen.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspdtpraca z renomowanymi

wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowej.
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przyjetych standardéw jakosci
i termindw.

Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie.

powierzchni.

Czynniki ryzyka Wptyw

Opieszatosc¢ dziatania krajowej
administracji i urzedéw.
Dziatania organizacji
spotecznych lub wtascicieli
nieruchomosci sasiednich oraz
okolicznych mieszkaricow.
Brak lokalnych planow
zagospodarowania
przestrzennego.

Naruszenie kowenantéw umowy
o finansowanie bankowe.
Pojawienie sie roszczen.
Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwos¢ wynajecia

Nieuzyskanie lub opdznienie

w uzyskaniu pozwoleni i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu
inwestycyjnego.

Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.

Cofniecie uzyskanych pozwolen.

(w tys. PLN)

Zabezpieczenia zawarte w umowach
o generalne wykonawstwo
inwestycji.

Staty monitoring i nadzér nad
realizacjg prac budowlanych przez
inspektorow lub specjalistyczne firmy
zewnetrzne.

Zatrudnienie w Grupie
doswiadczonych specjalistéw.
Doswiadczenie w realizacji projektow
deweloperskich oraz staty
monitoring przebiegu prac.

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych.

Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
finanséw, prawa, budowy i procedur
administracyjnych.

2.15 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIE) PUBLIKOWANYCH PRO-

GNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

2.16 CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO

NAJMNIEJ KOLEJNEGO POLROCZA

Pandemia Covid-19

Szczegoty zostaty opisane w punkcie 2.4

PRZYCHODY

99% przychoddw z najmu Grupy
oparta jest o czynsze w euro, a
wyniki sprzedazy raportowane sa w

PLN. bilansie) wynika z oszacowania
wartosci projektéw w euro, a

AKTYWA

95% nieruchomosci Grupy
wycenianych jest w euro. Wynik na
rewaluacji projektow (aktywow w

Zmiany kursu EUR/PLN

Grupa jest eksponowana na ryzyko kursowe, gtéwnie
PLN/EUR. Wynika ono gtéwnie z réznic miedzy waluta
raportowania sprawozdan finansowych (ztoty) a waluta
wyceny nieruchomosci, zobowigzan oraz umoéw z
najemcami (euro).

ZOBOWIAZANIA

Zadtuzenie bilansowe jest

w wiekszosci (97%) w euro.
Wartos¢ kredytow jest przeliczana
na date bilansowg na PLN, a
roznica pokazywana w RZiS.

nastepnie przeliczenia ich na PLN.

Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy
wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do
wzrostu/spadku przychodéw Grupy z wynajmu — czynsze
wyrazone w euro stanowig zdecydowang wiekszosé
przychoddéw Grupy. Z drugiej strony, moze miec istotny
wptyw na strukture zobowigzan finansowych Grupy
wyrazong w PLN, poniewaz 97% kredytéw bankowych na
dzien 30 czerwca 2021 roku byta denominowana w euro.

Niemniej jednak, Grupa dzieki finansowaniu w euro oraz
wycenie nieruchomosci w euro w naturalny sposob
ogranicza skutki wyceny wynikajace z niezrealizowanych
roznic kursowych na wynik Grupy.

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynac na
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sRurA R APITAL PARK (w tys. PLN)

osiggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego roku.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu
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