


S CAPITAL PARK—

Aktywa razem
Nieruchomosci inwesty-
cyjne

Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

Kapitat wtasny
Zobowigzania dtugotermi-
nowe

Zobowigzania krotkotermi
nowe

Przychody operacyjne

Aktualizacja wartosci
Nieruchomosci

Zysk brutto
Zysk netto

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej
Przeptywy z dziatalnosci
finansowej

2232936

2033777

114 643
1043 765

1041376

147 795

50715

50 254

8571
8299

35 764
(59 753)

25025

504 561

459 559

25905
235 852

235313

33396

11577

11 472

1957
1895

8164
(13 641)

5713

2152521

1934579

113 607
1032 204

1019360

100 956

72114

58 754

56 206
56 220

31268
(292 167)

204 920

505 109

453 967

26 659
242 216

239202

23 690

17 232

14 040

13431
13434

7472
(69 817)

48 968

(w tys. PLN)

1903 362 453 787
1706 977 406 966
93 167 22212
934 967 222908
884 070 210774
84325 20 104
36 131 8740
(48 112) (11 638)
(34 921) (8 447)
(39 033) (9 442)
2371 574
(150 376) (36 375)
71586 17 316
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 2 2033777 1934579 1706977
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 18 010 14111 17 979
Pozostate aktywa finansowe 3 30901 30709 15134
Pozostate aktywa trwate 4 2414 2 403 1251
2085 102 1981 802 1741341
Aktywa obrotowe
Zapasy 5 196 12 937 18771
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 6 12 898 17 529 23817
Naleznosci handlowe 7 13944 9523 5086
Pozostate aktywa finansowe 8 6153 17 123 21180
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 114 643 113 607 93 167
147 834 170 719 162 021
AKTYWA RAZEM 2232936 2152521 1903 362
Kapitaty wiasne
Kapitat zaktadowy 10 105 348 105 348 105 348
Kapitat zapasowy 859 426 858 320 858 320
Pozostate kapitaty rezerwowe 10 16 394 15 149 13912
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu
zaktadowego i zapasowego 854 0 0
Réznice kursowe z przeliczenia 1911 (2134) (5112)
Niepodzielony wynik finansowy (17 064) (61 014) (61 014)
Wynik finansowy biezacego okresu 5915 43952 (42 292)
Udziaty niekontrolujace 10 70981 72583 65 805
1043 765 1032204 934 967
Zobowiazania diugoterminowe
Kredyty bankowe i inne zobowigzania finansowe 11 898 256 862 764 714 135
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 125076 142 828 149 936
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 7 796 7 384 5292
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 10248 6 384 14707
1041376 1019 360 884 070
Zobowiazania krotkoterminowe
Kredyty bankowe i inne zobowigzania finansowe 11 86 400 50674 23242
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 42 539 9286 11 062
Zobowigzania handlowe 14 7720 14 033 9922
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 11136 26 964 40 099
147 795 100 957 84 325
PASYWA RAZEM 2232936 2152521 1903 362

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | POtROCZE 2016 4



S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Przychody z wynajmu podstawowego 15 53982 72373 33188
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami 16 (11 780) (16 736) (7977)
Zysk operacyjny netto 42 202 55637 25211
Przychody z tytutu ustug zarzadzania 685 907 446
Strata ze sprzedazy nieruchomosci (4 080) (2043) 0
Pozostate przychody 128 877 689
Koszty funkcjonowania spétek celowych 16 (2 223) (6187) (3097)
Koszty ogdlnego zarzadu 16 (4 429) (8312) (3 257)
Koszty remontdw i napraw nieruchomosci 16 (20) (682) (322)
Koszty wyceny programu motywacyjnego 16 (1 857) (3 656) (1 469)
Zyski/straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci 17 50 254 58 754 (48 112)
Odpisy aktualizujace (11287) 0 0
Udziat w zysklu(straue jednostek wycenianych metoda (1143) 9086 2055
praw wiasnosci
Zyski ze sprzedazy jednostek zaleznych 764 0 0
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 79 094 104 381 (27 856)
Przychody z tytutu odsetek 18 1162 2 648 1389
Koszty odsetek 18 (26 272) (37 379) (17 617)
Straty z wyceny zobowigzan finansowych 18 (45 413) (13 444) 9163
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 8571 56 206 (34 921)
Podatek dochodowy 19 (272) 14 (4112)
Zysk/Strata netto 8299 56 220 (39 033)
Rozn.lce kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za 4043 (2 531) (5 509)
granica
Suma dochodoéw catkowitych 12 342 53 689 (44 542)
Zysk(Str.ata petto przypadajacy na akcjonariuszy spoétki 5915 43952 (42 292)
dominujacej
Zysk/St.rata netto przypadajqcy na udziatowcdw nie 5384 12 268 3259
sprawujacych kontroli
Zysk/Strata netto na jedna akcje (w PLN)
Podstawowy za okres obrotowy 0,06 0,42 (0,40)
Rozwodniony za okres obrotowy 0,06 0,41 (0,40)
Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowanej
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L CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Kapitat wtasny na dzier 01.01.2016 105 348 858 320 0 15 149 (2134) (61 014) 43 952 72583 1032204
Emisja akcji/objecie udziatéw 0 0 854 0 0 0 0 0 854
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 1245 0 0 0 0 1245
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 1106 0 0 0 (1755) (649)
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 43 952 (43 952) 0 0
Wyptata dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 (2 231) (2231)
Suma dochodéw catkowitych 0 0 0 0 4043 0 5915 2384 12 342

Kapitat wtasny na dzien 30.06.2016 105 348 858 320 854 17 500 1908 (17 064) 5915 70981 1043 765

Kapitat wtasny na dzien 01.01.2015 104 744 858 320 0 12 568 397 454 (61 468) 64 776 979 791
Emisja akcji/objecie udziatéw 604 0 0 0 0 0 0 0 604
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 2581 0 0 0 0 2581
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 (61 468) 61468 0 0
Wyptata dywidendy 0 0 0 0 0 0 0 (4 461) (4461)
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 0 (2531) 0 43 952 12 268 53 689

Kapitat wtasny na dzien 31.12.2015 105 348 858 320 0 15 149 (2134) (61 014) 43 952 72583 1032204
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 8571 56 206 (34 921)
Zyski/straty z tytutu réznic kursowych 71598 (1 696) (13 507)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 1628 35951 8085
Strata (zysk) z dziatalnosci inwestycyjnej (27 376) (71773) (40 214)
Zmiana stanu naleznoéci handlowych (3222) (5 484) (661)
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (3283) 19163 10 156
Wycena programu akcji pracowniczych 1245 3531 (1344)
Zmiana stanu pozostatych aktywéw 2125 (3175) (3956)
Zmiana stanu rezerw (14 869) (8216) (2 844)
Odpisy aktualizacyjne 1187 6 815 5487
Amortyzacja 85 345 170
Inne korekty (2) (3) 3
Korekty razem 29117 (24 541) (44 491)
Gotéwka z dziatalnosci operacyjnej 37 688 31665 9570
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (116) (398) (226)
Zmiana stanu podatku VAT z dziatalnosci inwestycyjnej (1 808) 0 (6973)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 35764 31268 2371
Odsetki od depozytéw 121 921 603
Zbycie inwestycji w nieruchomosci i zapaséw 9353 5917 1934
Whptywy z tytutu sprzedazy udziatéw i certyfikatéw 6480 0 0
Nabycie inwestycji w nieruchomosci (74 520) (289 789) (152 059)
Wydatki na nabycie udziatéw (1090) (2431) (5)
Udzielone pozyczki 0 (5424) (330)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdéw (97) (1361) (519)
trwatych
B. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (59 753) (292 167) (150 376)
Wptywy z emisji obligacji 14 980 46 115 44 231
Wplywy z tytutu kredytéw 48 822 283 381 123948
Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wiascicieli (2231) (4 461) (2 230)
Odsetki (26 846) (40 980) (22 449)
Wykup obligacji 0 (65 000) (55 000)
Sptaty kredytéw i pozyczek, ptatnosci zobowigzan leasingowych (9 700) (14 134) (16 914)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 25025 204 920 71586
D. Przeptywy pieniezne netto razem 1036 (55 979) (76 419)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 1036 (55 979) (76 419)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 113 607 169 586 169 586
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 114 643 113 607 93 167
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz
wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze skrécone-
$rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK i dane poréwnywalne
sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasa-
dami rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposéb praw-
dziwy, rzetelny ijasny sytuacje majgtkowg i finansowg
Grupy oraz jej wynik finansowy. Sprawozdanie to za-
wiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggniec oraz sytuacji
Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych ryzyk i
zagrozen.

Warszawa, dnia 30 sierpnia 2016 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Grupe Kapitatowg Capital Park w dajgce;j sie prze-
widzie¢ przysztosci. Zarzad Jednostki dominujacej nie
stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozda-
nia finansowego istnienia faktoéw i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynu-
owania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotych-
czasowej dziatalnosci.

Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu
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srura B ARITAL PARK (w tys. PLN)

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej CAPITAL
podmiot przeprowadzajacy przeglagd sprawozdania PARK, spetnili warunki do wydania bezstronnego i
finansowych, oraz biegly rewident przeprowadzajacy niezaleznego raportu z badania, zgodnie z obowigzuja-
przeglad skroconego srédrocznego skonsolidowanego cymi przepisami i zasadami zawodowymi.

Warszawa, dnia 30 sierpnia 2016 r.

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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S CAPITAL PARK—

6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

(w tys. PLN)

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spétka Akcyjna

Siedziba: 02-797 Warszawa, ul. Klimczakal
Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

e dziatalno$¢ holdingowa

e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw

e kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wy-

Organ prowadzacy rejestr: dziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS: 373001
Numer statystyczny REGON: 142742125

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWE)

Spotka dominujaca Capital Park S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieozna-

czony.

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze skréocone srédroczne skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycz-
nia 2016 roku do 30 czerwca 2016 roku i sktada sie z:

e Sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzo-
nego na dzien 30 czerwca 2016 roku, ktére po
stronie aktywdéw i pasywdéw wykazuje sume
2 232 936 tys. PLN,

e Sprawozdania z zyskéw i strat i innych catkowi-
tych dochoddw za okres od 1 stycznia do dnia 30
czerwca 2016 roku, wykazujgcego zysk w wyso-
kosci 8 299 tys. PLN,

e Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za
okres od dnia 1 stycznia do 30 czerwca 2016 ro-
ku, wykazujacego wzrost stanu kapitatu wiasnego
o kwote 10 456 tys. PLN,

e Sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres
od dnia 1 stycznia do dnia 30 czerwca 2016 roku,
wykazujgcego zwiekszenie stanu Srodkow pie-
nieznych netto o kwote 1 036 tys. PLN,

Dodatkowych informacji i objasnien.

Dane poréwnawcze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego prezentowane sa:
e za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia

2015 roku oraz za okres od 1 stycznia 2015 roku
do 30 czerwca 2015 roku dla skonsolidowanego
sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowi-
tych dochodoéw oraz skonsolidowanego sprawoz-
dania z przeptywow pienieznych,

wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz
na dzien na dzien 30 czerwca 2015 dla skonsoli-
dowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,

za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2015 roku oraz od 1 stycznia 2015 roku do 30
czerwca 2015 roku dla sprawozdania ze zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym

i sg sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Stan-
dardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standar-
dami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).
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S G APITAL PARK—— (w tys. PLN)

6.4. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut:

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,4255 4,2615 4,1944

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdaw-
czego 4,3805 4,1848 4,1341
z

6.5. BIEGLI REWIDENCI

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

6.6. PRAWNICY

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

6.7. BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

Bank Polska Kasa Opieki S.A., Powszechna Kasa Osz- Raiffeisen-Leasing Polska S.A., Raiffeisen Bank Polska
czednoéci Bank Polski S.A., Alior Bank S.A., Bank BGZ S.A., Bank Zachodni WBK S.A., BOS Bank S.A, The Royal
BNP Paribas Polska S.A., Pekao Bank Hipoteczny S.A., Bank of Scotland PLC, Hypo Noe Gruppe Bank AG.
Getin Noble Bank S.A., mLeasing Sp. z 0. 0., mBank S.A.,

6.8. AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Wedtug stanu na dzien bilansowy akcjonariuszami jednostki dominujacej, posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, byli:

CP Holdings S. ar. . 76 869 836 72,97% 76 869 836 71,10%
Jan Motz 2 805943 2,66% 5571183 5,15%
Metlife 10829371 10,28% 10829371 10,02%
Pozostali 14 842 981 14,09% 14 842 981 13,73%
Razem 105 348 131 100,00% 108 113 371 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami
jednostki dominujacej byli:

CP Holdings S.ar. . 76 869 836 72,97% 76 869 836 71,10%
Jan Motz 2 805943 2,66% 5571183 5,15%
Metlife 10829371 10,28% 10829371 10,02%
Pozostali 14 842 981 14,09% 14 842 981 13,73%
Razem 105 348 131 100,00% 108 113 371 100,00%
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S CAPITAL PARK—

6.9. STRUKTURA GRUPY

(w tys. PLN)

a) Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie Spoétek, powigzanych bezposrednio i posrednio, z jednostka

dominujaca Capital Park S.A. podlegajacych konsolidacji na dzien 30 czerwca 2016 r.:

1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%
2 ArtN Sp. zo. 0.* Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
3 Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dz|a+a|n05f: budowlan,a.l 100%
obstuga nieruchomosci
. , Dziatalnos$¢ budowlana i
4 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa . L. 100%
obstuga nieruchomosci
. Dziatalnos¢ d | ka i
5 Capital Park Krakéw Sp. z o. o. Warszawa ziata nosc‘ ewe oper§ .a I 100%
obstuga nieruchomosci
6 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa Dma’falnos.c budowlan{a.l 100%
obstuga nieruchomosci
. 2 Dziatalno$¢ budowlana i
7 Capital Park Opole Sp. z 0. o. Warszawa . s 100%
obstuga nieruchomosci
8 CP DevelopmentS.ar.|. Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%
9 Real Ass.ets ToYvarzystw_o Funduszy Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Inwestycyjnych Spotka Akcyjna
Dziatalno$¢ budowlana i
10 CP Management Sp. z 0. o. Warszawa obstuga nieruchomosci; 100%
zarzadzanie projektami Grupy
11 CP Property Sp.zo. o. 10 Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 15%
12 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV1” SK? Warszawa Obstuga nieruchomosci 15%
handlowych
» ey 3 Obstuga nieruchomosci
13 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV2” SK Warszawa 15%
handlowych
14 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV3” SK 3 Warszawa Obstuga nieruchomosci 15%
handlowych
” 3 Obstuga nieruchomosci
15 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV4” SK Warszawa 15%
handlowych
» ey 3 Obstuga nieruchomosci
16 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV5” SK Warszawa 15%
handlowych
' - h .-
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV6” SK 3 Warszawa Obstuga nieruchomosci 15%
handlowych
18 CP Property S.ar.l.° Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
19 CP Property S.C SP° Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 15%
20 CP Property 2 5.C. SP° Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 15%
21 CP Property 35.C.SP° Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
22 CP Property 45.C. SP ° Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
23 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
. Dziatalno$¢ budowl i
24 CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0. 0. u Warszawa ziata nos.c uaow an,all 100%
obstuga nieruchomosci
o " Dziatalno$¢ budowlana i
25 CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. o. Warszawa . . 100%
obstuga nieruchomosci
1 Dziatalno$¢ budowlana i
26 Dakota Investments Sp. z 0. o. Warszawa . . 100%
obstuga nieruchomosci
. Dziatalno$¢ budowl i
27 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa ziata nos.c udow an,a.l 100%
obstuga nieruchomosci
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28 DT-SPV 12 Sp. z 0. 0.* Warszawa Dziatalnos¢ budowlana i 100%
obstuga nieruchomosci

Dziatalnos$¢ budowlana i
29 Elena Investments Sp. z o. 0.2 Warszawa z . s 100%
obstuga nieruchomosci

30 Emir 30 Sp. z 0. o. Warszawa DZ|a’fa|nos.c budowlanla'l 100%
obstuga nieruchomosci

Fundacja Otwartego Muzeum Dawne;j

31 Fabryki Norblina®

Warszawa Fundacja 100%

Dziatalno$¢ budowlana i
32 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa z . s 100%
obstuga nieruchomosci

33 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dz|afa|n05f: budowlan,a.l 100%
obstuga nieruchomosci

Dziatalno$¢ budowlana i
34 Marlene Investments Sp. z 0. o. 12 Warszawa X , . 100%
obstuga nieruchomosci

35 Nerida Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dma’falnos; budowlanla.| 100%
obstuga nieruchomosci

36 Oberhausen Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalnosc budowlan{a.l 53%
obstuga nieruchomosci

Dziatalnos$¢ budowlana i

37 Orland Investments Sp. z 0. o. Warszawa . s 100%
obstuga nieruchomosci

38 Patron Wilanow S. ar. 1. Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 50%

Real Estate Income Assets Fundusz
39 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Nie- Warszawa
publicznych’

Fundusz Inwestycyjny Akty-

0,
wow Niepublicznych 15%

40 Roryd Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dua’falnos.c budowlan{a.l 100%
obstuga nieruchomosci

Dziatalnoé | .
41 Sagitta Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF budow an,a.l 100%
obstuga nieruchomosci

42 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%

. Dziatalno$¢ budowlana i
43 Silverado Investments Sp. z 0.0. ° Warszawa ) . 100%
obstuga nieruchomosci

5

44 Sporty Department Store Sp. z 0.0. Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%

45 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. o. 8 Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 50%
Dziatalno$¢ budowl i

46 RM1 Sp.zo.o. 8 Warszawa ziata nos.c udow an’all 50%
obstuga nieruchomosci
. 13 Dziatalnos$¢ budowlana i

47 Vera Investments — Bis Sp. z 0. o. Warszawa . . 100%
obstuga nieruchomosci
Dziatalnosé | i

48 Zoe Investments Sp. z 0. o. Warszawa ziatalnos¢ budowlana i 100%

obstuga nieruchomosci

Objasnienia:
1

2
3

EUEC WU N

10
11
12
13

Spdtka zaleina od CP Development S. ar. I.

Spétki zalezne od CP Management Sp. z o. o.

Spdtki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych oraz CP Property Sp. z o.
o. (komplementariusz, posiada po 1% akcji spotek i 0,1% udziafu w zyskach). Spdtka posiada posrednio 15% udziatéw
w kapitatach tych spétek, jednak na podstawie podpisanych umoéw o zarzgdzanie posiada petnqg zdolnos¢ do kierowania.

Spotka zalezna od Vera Investments — Bis Sp. z 0.0. i CP Management Sp. z o. o.

Podmiot zalezny od ArtN Sp. z o. o.

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

Podmiot zalezny od CP Retail B. V. Spdtka posiada 15% certyfikatow, jednak na podstawie podpisanych umoéw o zarzqdzanie
posiada petng zdolnos¢ do kierowania podmiotem.

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

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych. Grupa posiada posred-
nio 15% udziatéw w kapitale tej Spotki.

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

Podmioty zalezne od CP Retail B.V.

Podmiot zalezny od Roryd Investments Sp. z o. o.

Podmiot zalezny od CP S.A. i CP Management Sp. z o.0.
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tj.: CP Property Sp. z o.
o.; CP Property Sp. z 0.0. ,SPV 1” SK; CP Property Sp.
Zo. 0. ,SPV 2” SK; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 3" SK;
CP Property Sp. z 0.0.,,SPV 4” SK; CP Property Sp. z o.
o. ,SPV 5” SK; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 6” SK, CP
Property S. C. SP, CP Property S. ar. I. oraz Real Estate Income
Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych
(,FiZAN").

W dniu 13 maja 2013 r. Capital Park S.A. zawarta
z Open Finance Towarzystwem Funduszy inwestycyj-
nych S.A. (, TFI”) umowe o utworzeniu funduszu inwe-
stycyjnego, ktérego przedmiotem dziatalnosci jest
zarzadzanie nieruchomosciami w celu wyptaty dywi-
dendy inwestorom, ktérzy nabedg certyfikaty inwesty-
cyjne REIA FIZ AN. Na podstawie tej umowy oraz Art. 46
ust. 3 Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych zarzadzanie
portfelem inwestycyjnym REIA FIZ AN zostato powie-
rzone podmiotowi zaleznemu od Capital Park S.A.,
ktéry dysponuje wykwalifikowana kadra, tj. CP Mana-
gement Sp. z 0.0.

Dnia 16 maja 2013 r. CP Management, spotka zalezna
od Capital Park S.A. zawarta z Open Finance TFI S.A.
umowe o zarzadzanie REIA FIZ AN, na podstawie ktorej
CP Management Sp. z 0. 0. ma petng swobode w zakre-
sie ksztattowania polityki inwestycyjnej REIA FIZ AN,
a w szczegdlnosci moze podejmowad decyzje inwesty-
cyjne dotyczace aktywow REIA FIZ AN, sktadac oferty
i negocjowac warunki umoéw zakupu i sprzedazy akty-
wow. Zgodnie z powyzej wymieniong umowg wynagro-
dzenie CP Management Sp. z 0.0. jest zalezne od warto-
Sci aktywow netto zarzadzanego portfela inwestycji.

Ponadto CP Management Sp. z 0.0. $wiadczy ustugi
zarzadzania nieruchomosciami dla Spétek Celowych
stanowigcych przedmiot inwestycji REIA FIZ AN tj.:
CP Property Sp. z 0.0.,,SPV 1” SK; CP Property Sp. z 0.0.
»SPV 2" SK; CP Property Sp. z o.0. ,SPV 3” SK;
CP Property Sp. z 0.0.,,SPV 4” SK; CP Property Sp. z 0.0.
,SPV 5” SK; CP Property Sp. z 0.0. ,,SPV 6” SK. W szcze-
gblnosci ustugi Swiadczone przez CP Management Sp.
Z 0.0. polegaja na administrowaniu nieruchomosciami,
negocjowaniu umow z najemcami, poszukiwaniu do-
datkowych zrédet przychoddw, sporzgdzaniu budzetéw
inwestycji, rozliczaniu kosztéw na najemcow, wspot-
pracy z instytucjami zewnetrznymi.

Wyzej opisane warunki umoéw

CP Management Sp. z 0. o. jest eksponowana na ryzyka

oznaczajy, e

i korzysci wynikajgce z ksztattowania sie aktywow netto
REIA FIZ AN oraz wyniku generowanego na wynajmie
nieruchomosci przez spétki celowe.

Zgodnie z MSSF 27 obowigzujgcym dla sprawozdan
zaczynajacych sie od 1 stycznia 2013 roku oraz

(w tys. PLN)

MSSF 10, ktéry obowigzuje Spdtke od 1 stycznia 2014
roku, inwestor sprawuje kontrole nad jednostkg,
w ktérej dokonano inwestycji, w przypadku, gdy
z tytutu swojego zaangazowania w te jednostke pod-
lega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe, lub gdy
ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych, oraz
ma mozliwos¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych
wynikdw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy

nad tg jednostka.

Ze wzgledu na postanowienia powyiszych umodw
0 zarzadzanie oraz uregulowan MSSF w zakresie kon-
troli, Grupa Capital Park przyjmuje, ze posiada kontrole
nad dziatalnoscig tych podmiotéw oraz podlega ekspo-
zycji na wyniki tych jednostek. Wyzej wymienione
umowy zostaty zawarte na okres 3 lat, tj. wygasng
w 2016 r. w przypadku wypowiedzenia przez Ustugo-
biorce. W przeciwnym razie zostang automatycznie
przedtuzone na okres kolejnych 5 lat. Grupa zamierza
kontynuowaé swoje zaangazowanie w projekt REIA FIZ
AN w kolejnych latach.

W konsekwencji Grupa konsoliduje metodg petng
wynik finansowy, aktywa i zobowigzania wyzej wymie-
nionych jednostek, a jednoczesnie prezentuje Udziaty
niekontrolujagce odpowiadajgce tej czesci aktywow,
zobowigzan i wyniku finansowego, jaka przypada na
certyfikaty inwestycyjne sprzedane inwestorom spoza
Grupy.

Patron
Wilandéw S. ar. |., Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0., RM 1
Sp. z 0.0. oraz Oberhausen Sp. z 0.0.

Zgodnie z Zatacznikiem C do MSSF 11 ,Wspdlne ustale-
nia umowne” Grupa ujmuje udziaty w kapitale wtasnym
wspotkontrolowanych jednostek w wartosci nabycia
skorygowanej o sume wynikdw wygenerowanych przez
te jednostki od momentu nabycia do dnia bilansowego,
ktore to wyniki przypadajg udziatowcom niesprawuja-
cym kontroli (wycena metoda praw wtasnosci). Wszyst-
kie naleznosci i zobowigzania Grupy z wymienionymi
jednostkami sg traktowane jako transakcje z jednost-
kami niepowigzanymi.
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b) Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce
w okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia do
30 czerwca 2016 r.:

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

Dnia 25 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyta wszyst-
kie posiaadane udziaty w spdtce Sapia Investments Sp. z
0.0. Spotka ta byta komandytariuszem Sapia Invest-
ments Sp. z 0.0. sp. komandytowa, ktdra jest wtascicie-
lem nieruchomosci mieszkaniowej w Warszawie przy
ulicy Smiatej.

Zmiana struktury FIZ AN — dywersyfikacja lokat

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

Po zmianie struktura FIZ AN przedstawia sie nastepujg-
co:

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

(w tys. PLN)

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

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

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

Nabycie nowej spotki

W dniu 22 kwietnia 2016 r. Capital Park S.A. nabyt
100% udziatéw w spotce pod firmg Roryd Investments
Sp. z 0.0. w, ktorej jest jedynym wspolnikiem. Przezna-
czeniem spotki jest dziatalnos¢ budowlana i obstuga
nieruchomosci.

W dniu 27 kwietnia 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadze-
nie Wspdlnikéw spétki Roryd Investments Sp. z o.o.
podjeto uchwate o podwyziszeniu dotychczasowego
kapitatu zaktgdowego z kwoty 5 000 zt do kwoty
25 734 350 zt. Pokrycie podwyzszonego kapitatu nasta-
pito w formie aportu w postaci udziatébw w spoétce
Malene Investments Sp. z 0.0.
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6.10. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze wedle swo-
jej najlepszej wiedzy, niniejsze skrécone s$rdédroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe i dane po-
rownywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzu-
jacymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz odzwier-
ciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Grupe Kapitatowa Capital Park w dajacej sie prze-
widzie¢ przysztosci. Zarzad Jednostki dominujacej nie
stwierdza na dzien podpisania niniejszego sprawozda-
nia finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynu-
owania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotych-
czasowej dziatalnosci.

Niniejsze srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci nr 34 ,Srédroczna spra-
wozdawczos¢ finansowa” oraz zgodnie z odpowiednimi

(w tys. PLN)

Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF), majacymi zastosowanie do $réd-
rocznej sprawozdawczosci finansowej, zaakceptowa-
nymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Ra-
(RMSR) i

Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, w

chunkowosci Komitet ds. Interpretacji
ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska i obo-

wigzujacym na dzien 30 czerwca 2016 roku.

Zarzad jednostki dominujacej oswiadcza, ze podmiot
uprawniony do badania sprawozdania finansowego,
dokonujacy przeglagdu skréconego Srédrocznego skon-
solidowanego sprawozdania finansowego zostat wy-
brany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten i
biegli rewidenci, dokonujacy tego przegladu, spetniali
warunki do wydania bezstronnego i niezaleznego ra-
portu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajo-
wego. Biegly rewident zostat wybrany przez Rade Nad-
zorczg Capital Park S.A. uchwatg z dnia 28 czerwca 2016
r. w sprawie wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzor-
cza dokonato powyzszego wyboru, majac na uwadze
zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu
samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego
rewidenta.

6.11. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji i podpi-

sane przez Zarzad jednostki dominujgcej w dniu 30 sierpnia 2016 roku.

Warszawa, dnia 30 sierpnia 2016 r.

Matgorzata Koc

Gtéwna Ksiegowa

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE!

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF),
w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska (UE)
na dzien 30 czerwca 2016 roku. Zgodnie z MSR 1 ,Pre-
zentacja sprawozdan finansowych”, MSSF sktadajg sie

z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji wydanych przez
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawoz-
dawczosci Finansowej (KIMSF).

7.2 PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym zostaty podane w tysigcach polskich zto-
tych, ktére sg walutg funkcjonalng i prezentacji Grupy,
po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz pochod-
nych instrumentéw finansowych wycenianych wedtug

7.3 ZASADY KONSOLIDACII

Jednostki zalezne

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki, w odniesieniu
do ktérych Grupa ma zdolnos¢ kierowania ich polityka
finansowg i operacyjng, co zwykle towarzyszy posiada-
niu wiekszosci ogdlnej liczby gtoséw w organach stano-
wigcych. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa kontro-
luje dang jednostke, zgodnie z MSSF 10, uwzglednia sie
istnienie i wptyw potencjalnych praw gtosu, ktére
w danej chwili mozna zrealizowaé lub zamienic¢ jak
rowniez ekspozycje na zmienne wyniki finansowe jed-
nostki kontrolowanej, mozliwo$¢ wywierania wptywu
na wysokos¢ tych wynikéw poprzez sprawowanie wta-
dzy. W celu ustalenia statusu kazdej jednostki, ktorej
dane finansowe mogg podlegaé¢ konsolidacji, Grupa
analizuje zachowanie kontroli nad jednostka, zgodnie
z zasadami opisanymi powyzej, na koniec kazdego
okresu sprawozdawczego, tj na koniec kazdego kwarta-
tu kalendarzowego.

wartosci godziwej, ktérej zmiana ujmowana jest
w rachunku zyskéw i strat oraz zobowigzan z tytutu
wyemitowanych obligacji, kredytéw i leasingdw wyce-

nianych wedtug zamortyzowanego kosztu.

Niniejsze skrécone $rdédroczne skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe podlegato przegladowi przez
biegtego rewidenta. Raport z przeglagdu publikowany

jest razem z niniejszym sprawozdaniem.

Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia
przejecia nad nimi kontroli przez Grupe, o ile kontrola
taka nie ma charakteru tymczasowego. Przejecie jedno-
stek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metodq przeje-
cia. Przekazang zaptate w ramach przejecia jednostek
wycenia sie w wartosci godziwej obliczanej jako usta-
long na dzien przejecia sume wartosci godziwych netto
aktywow przeniesionych przez jednostke przejmujaca,
zobowigzan zaciaggnietych przez jednostke przejmujaca
wobec poprzednich wiascicieli jednostki przejmowane;j
oraz udziatéw kapitalowych wyemitowanych przez
jednostke przejmujacg, zgodnie z trescig MSSF 3

Nadwyzke kosztu przejecia nad wartoscig godziwa
udziatu Grupy w mozliwych do zidentyfikowania przeje-
tych aktywach netto ujmuje sie jako wartos¢ firmy.
Jezeli koszt przejecia jest nizszy od wartosci godziwej
aktywow netto przejetej jednostki zaleznej, rdznice
ujmuje sie bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | POtROCZE 2016 19



S CAPITAL PARK—

Grupa zaprzestaje konsolidowania danych finansowych
jednostki od dnia ustania kontroli nad nig. Jednostka
dominujgca traci kontrole nad jednostka zaleing
w momencie, gdy traci zdolnos¢ do kierowania jej poli-
tyka finansowaq i operacyjng. Utrata kontroli moze na-
stgpi¢ w potaczeniu ze zmiang lub bez zmiany bez-
wzglednej lub wzglednej wysokosci udziatu w danej
jednostce.

Jednostki wspétkontrolowane

Jednostki wspotkontrolowane, czyli takie co do ktdrych
Grupa pomimo wiekszoSciowego udziatu w zy-
sku/stracie tych jednostek, nie posiada petnej zdolnosci
do kierowania ich politykg finansowa i operacyjng
wyceniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finan-
sowym metodg praw witasnosci, zgodnie z MSSF 11.

Grupa stosuje powyzsze zasady w zwigzku ze zmiang
tresci MSSF 10, ktore obowiazuja dla okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013r.
i pdzniejszych. Zmiana prezentacji odnosi sie do wszyst-
kich prezentowanych okreséw sprawozdawczych, po-
czawszy od najwczesniejszego z nich.

Udziaty oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcow niesprawujgcych kontroli oraz transakcje
z nimi

Udziaty oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez
udziatowcdw niesprawujgcych kontroli obejmujg niena-
lezagce do Grupy udziaty i certyfikaty inwestycyjne
w spoétkach objetych konsolidacjg. Udziaty niekontrolu-
jace ustala sie jako wartos¢ aktywoéw netto jednostki
powigzanej obliczonych na dzien nabycia, jakie przypa-
daja udzialowcom spoza Grupy Kapitatowej. Zidentyfi-
kowane udziaty i certyfikaty inwestycyjne niekontrolu-
jace w aktywach netto skonsolidowanych jednostek
zaleznych ujmuje sie w sprawozdaniu z sytuacji finan-
sowej Grupy, w czesci Kapitaty wiasne Grupy, oddziel-
nie od udziatu wtasnosciowego jednostki dominujacej
w tych aktywach netto.

Udziaty i
w aktywach netto jednostki konsolidowanej ustala sie

certyfikaty inwestycyjne niekontrolujgce

na kazdy dzien bilansowy, obejmujg one:

(w tys. PLN)

e warto$¢ udziatdow oraz certyfikatow inwestycyjnych
posiadanych przez udziatowcdéw niesprawujgcych
kontroli z dnia pierwotnego potaczenia, obliczong
zgodnie z MSSF 3,

e zmiany w kapitale wtasnym przypadajace na udziaty
oraz certyfikaty inwestycyjne posiadane przez udzia-
towcow niesprawujgcych kontroli poczgwszy od dnia
potaczenia do dnia bilansowego.

Zyski i straty oraz kazdy sktadnik innych catkowitych
dochoddéw przypisuje sie do wtascicieli jednostki domi-
nujacej oraz udziatow niekontrolujacych. taczne catko-
wite dochody przypisuje sie do wtascicieli jednostki
dominujacej oraz udziatdw niekontrolujgcych nawet
wtedy, gdy w rezultacie udziaty niekontrolujace przy-
bierajg wartos$¢ ujemna.

Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finan-
sowym

Niniejsze skrécone $rdédroczne skonsolidowane spra-
wozdanie finansowe za okres konczacy sie 30 czerwca
2016 roku obejmuje jednostki wymienione w punkcie
6.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego.

Metody konsolidacji

Jednostki zalezne, co do ktérych Grupa ma petng zdol-
nos¢ kierowania ich polityka finansowg i operacyjng
konsolidowane sg metoda petna.

W przypadku jednostek zaleznych od REIA FIZ AN (wy-
mienionych w punkcie 6.9 powyzej), w ktérych Grupa
posiada 15% udziatéw w kapitale zaktadowym, usta-
lono w skonsolidowanym kapitale wtasnym udzia-
ty/akcje udziatowcdw/akcjonariuszy niesprawujgcych
kontroli.

W przypadku spoétki Sapia Investments Spotka z ograni-
Spétka
w ktérej Grupa posiada mniej niz 100% udziatéw

czong odpowiedzialnoscig Komandytowa,
w kapitale zaktadowym, ustalono w skonsolidowanym
kapitale wtasnym udziaty posiadane przez udziatowcéw

niesprawujacych kontroli.

W przypadku podmiotéw wspotkontrolowanych przez
Spotke, tj.: Patron Wilanéw S. a r. |, Rezydencje Pata-
cowa Sp. z 0.0., RM 1 Sp. z 0.0. i Oberhausen Sp. z 0.0.
Grupa wycenia je metodg praw wtasnosci, co oznacza,
iz ujmuje w wyniku tylko zyski (straty) tych spoétek
(proporcjonalnie do udziatu w wynikach tych spétek).

Podstawy konsolidacji danych finansowych jednostek
zaleznych zostaty szczegdtowo opisane sg w punkcie 6.9
niniejszego skréconego raportu.
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7.4 OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty,
budynki albo czesci tych gruntéw lub budynkéw, kto-
rych wiascicielem, wspotwtascicielem, uzytkownikiem
wieczystym badz leasingobiorcg jest Spotka z Grupy i
ktore stuzg osigganiu korzysci ekonomicznych wynika-
jacych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przy-
chodéw z wynajmu (lub z obu tych tytutéw jednocze-
$nie). Do nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w
wartosci godziwej zalicza sie réwniez nieruchomosci
inwestycyjne w trakcie budowy tj. przed oddaniem do
uzytkowania jak i projekty do realizacji w najblizszych
latach ze wzgledu na to, ze Zarzad na zadnym etapie
inwestycyjnym nie wyklucza mozliwosci sprzedazy
takiej nieruchomosci.

Nieruchomosci wykorzystywane czesciowo dla korzysci
ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci
badz z przychoddw z najmu oraz czeSciowo na wtasne
potrzeby Grupy ujmuje sie zgodnie z zasadami obowig-
zujacymi dla przewazajgcej (nie mniej niz 90% po-
wierzchni) czesci tej nieruchomosci, z zachowaniem
zasady istotnosci.

Klasyfikacji nabywanych nieruchomosci do nieruchom-
osci inwestycyjnych dokonuje sie w momencie poczat-
kowego ujecia tych pozycji w ksiegach. Zmiana kwalifi-
kacji z nieruchomosci inwestycyjnych do innej pozycji
aktywow nastepuje na podstawie decyzji Zarzadu o
zmianie przeznaczenia danego sktadnika aktywow.
Jednostka ujmuje w swoich ksiegach nieruchomos¢
inwestycyjng jesli jest prawdopodobne uzyskanie przy-
sztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z ta nieru-
chomoscig i mozna wiarygodnie wyceni¢ cene nabycia
lub koszt wytworzenia.

Poczgtkowe ujecie nieruchomosci  inwestycyjnych
w momencie nabycia nastepuje wedtug ceny nabycia
z uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji
czyli kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg
zakupu (optaty za obstuge prawng, prowizja za zakup
nieruchomosci, podatki zwigzane z nabyciem nierucho-
mosci). Wartos¢ poczatkowag prawa do korzystania
nieruchomosci bedgcej przedmiotem leasingu ustala sie
zgodnie z zasadami ujmowania leasingu finansowego
(MSR 17), czyli wg nizszej z dwu wartosci: wartosci
godziwej nieruchomosci albo wartosci biezgcej mini-

malnych ptatnosci leasingowych.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej, ktdrej sktadni-
kiem jest budynek wytworzony we wtasnym zakresie

(w tys. PLN)

ustala sie zgodnie z zasadami MSR 16. Kosztem wytwo-
rzenia nieruchomosci zbudowanej przez jednostke jest
jej koszt ustalony na dzien zakonczenia budowy i przy-
stosowania do uzytkowania. Koszty wytworzenia nieru-
chomosci inwestycyjnej obejmujg koszty poniesione do
dnia oddania do uzytku danej nieruchomosci inwesty-
cyjnej:

e bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe
oraz wszelkie inne koszty poniesione w celu prze-
budowlanego  zgodnie

prowadzenia  procesu

z zamierzeniami Zarzadu jednostki,

e posrednie koszty doradcze dotyczace Scisle obstugi
i zarzadzania procesem budowlanym, koszty po-
Srednictwa przy zawieraniu transakcji dotyczgcych
procesu inwestycyjnego,

e podatki i inne optaty publicznoprawne (przede
wszystkim optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
oraz podatek od nieruchomosci w okresie budowy),

e koszty finansowe dotyczace finansowania zewnetrz-
nego zgodnie z MRS 16, w tym w szczegdlnosci od-
setki od kredytdw, pozyczek i obligacji, w czesci
w jakiej stuzg finansowaniu naktadéw na wytworze-
nie nieruchomosci inwestycyjnej, réznice kursowe
od zobowigzan walutowych dotyczacych finansowa-
nia naktadéw inwestycyjnych, prowizje zwigzane z
pozyskaniem finansowania na cele inwestycyjne,

e wszelkie koszty poniesione w zwigzku z obecnymi
lub przysztymi przychodami ktére zamierza sie osia-
gna¢ (koszty pozyskania najemcdw, koszty dostoso-
wania powierzchni wyjmowanej do wymagarn na-
jemcéw, ktére mozna przypisa¢ do konkretnych
umow najmu zawartych na czas okres$lony).

Po poczgtkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kaz-
dego roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne s
wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktora odzwier-
ciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy. Wartos¢
godziwa to cena, ktérg otrzymano by za sprzedaz
sktadnika aktywow lub zaptacono by za przeniesienie
zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwy-
ktych warunkach miedzy uczestnikami rynku na dzien
wyceny. Wartos¢ godziwa odzwierciedla w szczegélno-
Sci wysokos$¢ przychoddéw z czynszow z aktualnych
umow najmu oraz racjonalne i uzasadnione zatozenia
co do rynkowej oceny przychoddéw z czynszéw z przy-
sztych umoéw najmu, jak réwniez wiarygodnie oszaco-
wane wyptywy pieniezne dotyczace nieruchomosci.
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Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych s3 ujmowane
w sprawozdaniu z catkowitych dochodoéw w tym okre-

sie, w ktorym powstaty.

Dla nieruchomosci, co do ktérych zawarto porozumie-
nia o ich sprzedazy przyjmuje sie do wyceny cene wyni-
kajaca z tych porozumien. W pozostatych przypadkach
Zarzad jednostki przyjmuje konserwatywne podejscie
i jako wartos¢ godziwg wybiera wartosé nizszg sposrod
dostepnych szacunkéw wykorzystujgc:

e operaty szacunkowe przygotowane przez niezalez-
nych rzeczoznawcdéw na potrzeby bilansowe,

e wtasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne
analizy wartosci nieruchomosci.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci nieza-
lezni rzeczoznawcy stosuja metody wyceny najbardziej
odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomo-
$ci. Sg to:

1. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, tech-
nika dyskontowania strumieni pienieznych — stoso-
wana w odniesieniu do nieruchomosci, ktére przy-
noszg zmienny przychdéd z najmu, polega na

zsumowaniu zdyskontowanych przeptywow pie-

nieznych w przyjetym okresie prognozy oraz war-

tosci rezydualnej nieruchomosci,

2. Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna, tech-
nika kapitalizacji prostej — stosowana w odniesieniu
do nieruchomosci, ktére przynoszg staty dochdd z
najmu, wartos$¢ nieruchomosci stanowi iloczyn rocz-
nego dochodu mozliwego do uzyskania z danej nie-
ruchomosci oraz wspotczynnika kapitalizacji,

3. Podejscie poréwnawcze (metoda poréwnywania
parami lub korygowania ceny $redniej) — stosowana
w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna
ustali¢ poréwnywalne transakcje sprzedazy na da-
nym rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci
gruntowych i mieszkaniowych,

4. Podejscie mieszane, metoda pozostatoSciowa -—
najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nie-
ruchomosci w trakcie budowy, uwzgledniajaca jej
warto$¢ docelowg (oszacowana w podejsciu do-
chodowym lub poréwnawczym), pomniejszong
o wielko$¢ naktadéw inwestycyjnych pozostajgcych

do poniesienia na dany dzien wyceny.

Zarowno operaty szacunkowe niezaleznych rzecz-
oznawcow jak i wyceny menedzerskie sg aktualizowane
nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego. W
przypadku gdy, na koniec okreslonego srédrocznego
okresu sprawozdawczego wyceny wymienione powyzej
nie sg aktualizowane, wartos¢ nieruchomosci inwesty-

cyjnych wycenianych metody zdyskontowanych prze-

(w tys. PLN)

ptywdw pienieznych wzrasta o wartos¢ naktadéw inwe-
stycyjnych poniesionych od dnia ostatniej wyceny jak
rowniez zmienia sie w zwigzku ze zmiang kursu euro,
ktéra jest walutg wyceny dla wiekszosci nieruchomosci
inwestycyjnych.

Skutki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do war-
tos¢ godziwej odnoszone sg na wynik finansowy roku,
w ktorym dokonano wyceny. Grupa prezentuje te
skutki w czesci operacyjnej Rachunku zyskéw i strat
oraz innych catkowitych dochoddw.

Wycofanie z ksigg nieruchomosci inwestycyjnych naste-
puje z chwilg jej zbycia albo trwatego wycofania z uzyt-
kowania, jesli nie oczekuje sie uzyskania w przysztosci
zadnych korzysci wynikajacych z jej zbycia. Zyski lub
straty wynikajgce z wycofania z uzytkowania lub zbycia
nieruchomosci inwestycyjnej czyli réznice pomiedzy
przychodami netto ze zbycia a wartoscig bilansowa
danego sktadnika aktywdéw ujmuje sie w rachunku zy-

skow i strat biezgcego okresu.

Nieruchomosci inwestycyjne oraz przychody i koszty
z nimi zwigzane kwalifikowane sg do jednego z segmen-
téw dziatalnosci: biurowego, wielofunkcyjnego, handlo-
wego oraz pozostatych inwestycji.

Zapasy

Jako zapasy Grupa prezentuje projekty deweloperskie
mieszkaniowe.

Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwoch wartosci:
ceny nabycia lub kosztu wytworzenia albo mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Koszty wytworzenia obejmujg: prawo wieczystej dzier-
zawy gruntéw lub prawo witasnosci gruntéw, koszty
budowy dotyczace prac wykonanych przez podwyko-
nawcédw w zwigzku z budowami, skapitalizowane koszty
zawierajgce koszty planowania i projektu oraz pozo-
state koszty dotyczace budowy. Koszty finansowania
obejmujg gtéwnie odsetki, prowizje oraz rdznice kur-
sowe dotyczgce obstugi kredytdw oraz pozyczek zacia-
gnietych w celu finansowania projektu deweloper-
skiego. Kapitalizacji podlegajg tylko te koszty finanso-
wania, ktoére odnoszg sie do faz inwestycji podlegaja-
cych aktywnym pracom deweloperskim lub budowla-
nymi w okresie objetym tymi pracami.

W momencie zawieszenia lub zaprzestania prac dewe-
loperskich lub budowlanych koszty finansowania doty-
czace okresu zawieszenia ujmowane sg w biezgcym
wyniku finansowym.

Koszty wytworzenia nie obejmujg w szczegdlnosci:
kosztow straconych materiatéw i wartosci straconych
prac, kosztéw utrzymania i przetrzymywania poniesio-
nych w okresie po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, kosztéw administracyjnych i zarzadu,
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ktére nie dotycza przystosowania zapasow oraz kosz-
téw sprzedazy.

Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szaco-
wana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej dzia-
falnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykon-
czenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadze-
nia sprzedazy do skutku.

Do ustalania wartosci rozchodow sktadnikéw zapasow
stosowana jest metoda szczegdtowej identyfikacji.

Koszt wytworzenia sktadnika zapasow ustalany jest
w momencie oddania do uzytku poprzez podziat tacz-
nych kosztow wytworzenia przez poszczegdlne ele-
menty zapasow przy uwzglednieniu powierzchni miesz-
kan/doméw dla tej samej lokalizacji. Dodatkowo war-
tos¢ mieszkari/doméw pokazowych zwieksza sie
o poniesione naktady na wykonczenie danego mieszka-
nia/domu.

Po poczgtkowym ujeciu, nie rzadziej niz na dzier bilan-
sowy, jesli ksiegowa wartos¢ zapasow jest wyzisza od
ceny sprzedazy netto mozliwej do uzyskania dokonuje
sie odpisdw aktualizujgcych dostosowujgcych wartosé
ksiegowg zapaséw do ceny sprzedazy netto. Przestan-
kami dokonania takich odpisow aktualizujgcych sa
w szczegolnosci: spadek cen rynkowych mieszkan lub
domoéw albo ich zniszczenie. Spadek cen rynkowych
bada sie poprzez
o zawartych transakcjach, ktére mozna uznac za porow-

pozyskane informacje z rynku
nywalne oraz poprzez operaty szacunkowe przygoto-
wane przez niezaleznych rzeczoznawcow, ktére z reguty
wykorzystujg metody poréwnawcze do ustalenia war-
tosci rynkowej, ktéra co do zasady odpowiada mozliwej

do uzyskania cenie sprzedazy netto.

Ujete wczesniej w ksiegach odpisy aktualizujgce moga
zosta¢ odwrdcone (cofniete) w catosci lub w czesci o ile
zostanie stwierdzone, ze przestanki do ich utworzenia
ustaty.

Udziaty w spétkach wspoétkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych s3
ujmowane zgodnie z MSR 27 w cenie nabycia.

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

Wsrdd przestanek do dokonania testu na utrate warto-
$ci danej inwestycji w innej jednostce wspotkontrolo-
wanej mozna wymienié:

- istotng roznice pomiedzy wartoscig tej inwestycji
ujawniong w ksiegach Spoétki jako jednostki dominu-
jacej a wartosciag aktywow netto danej jednostki
wspotkontrolowanej, ktéra przypada Spétce jako
jednostce dominujacej;

(w tys. PLN)

- znaczaco nizszy zysk albo poniesiona strata,
a w szczegolnosci strata znaczgco wyzsza, albo zna-
czaco nizsze przeptywy od tych zaktadanych

w budzecie.

W celu ustalenia wartosci inwestycji w jednostkach
wspotkontrolowanych, Spétka ustala przysztga wartosc
strumienia pienieznego, ktory bedzie wygenerowany
przez dang jednostke wspdtkontrolowang (zdolnosé
dywidendowa). Wartos$¢ przysztych strumieni pieniez-
nych obejmuje réwniez wptywy ze sprzedazy udziatow
danej jednostki wspotkontrolowanej, jesli w zaktada-
nym horyzoncie czasowym taka transakcja jest plano-
wana. Przy ustalaniu przysztych przeptywéw nie
uwzglednia sie przeptywdéw z dziatalnosci finansowej
ani podatkéw, poniewaz wartosci te znajdujg swoje
odzwierciedlenie w stopie dyskontowe;j.

Ustalenie zdolnosci dywidendowej danej inwestycji
w jednostke powinno by¢ oparte na wiarygodnych
i realnych zatozeniach co do przysztych wynikéw dzia-
falnosci danej jednostki, z uwzglednieniem przewi-
dywalnych warunkéw rynkowych, w dajacej sie prze-
widzie¢ perspektywie czasowej, a wynik powinien by¢
zdyskontowany do obecnej wartosci przysztych stru-
mieni pienieznych.

W dalszej kolejnosci przyszte strumienie pieniezne,
ktére majg by¢ wygenerowane przez dang jednostke
wspotkontrolowang w czesci przypadajgcej Spotce jako
jednostce dominujgcej poréwnuje sie z wartoscig inwe-
stycji ujawniong w ksiegach.

W szczegdlnych przypadkach, gdy przyszte przeptywy
pieniezne, ktére maja by¢ wygenerowane przez jed-
nostki wspétkontrolowane, beda miaty wartos¢ ujem-
ng, Spotka, oprécz wartosci odpisu aktualizujgcego w
wysokosci wartosci ksiegowej danej inwestycji, ujmuje
rowniez zobowigzanie w wysokosci odpowiadajgcej
udziatowi w zysku lub stracie danej jednostki, ktéra
przewyzsza wartosci jej aktywow wtasnych netto.

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

W przypadku gdy, w wyniku przeprowadzonego testu

na utrate  wartosci inwestycji w  jednost-
ce wspoétkontrolowanej, okaze sie ze przestanki do
ustalenia odpisu aktualizujgcego ustaty, odpisy takie
podlegajg odwrdceniu. zyski wynikajgce z takiego od-
wrdécenia ujmowane s3 jako pozostate przychody finan-

sowe.
Wartosci niematerialne i prawne

Do wartosci (aktywdw) niematerialnych i prawnych
zaliczane sg mozliwe do zidentyfikowania niepieniezne
sktadniki aktywdéw, nieposiadajgce postaci fizycznej,
a w szczegdlnosci:
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e autorskie prawa majatkowe, prawa pokrewne,

e licencje (w tym na programy komputerowe),

e koncesje,

e prawa do wynalazkéw, patentow, znakéw towaro-
wych, wzoréw uzytkowych oraz zdobniczych,

e know-how;

e wartosc firmy,

e zaliczki na wartosci niematerialne i prawne.

Sktadnik wartosci niematerialnych moze by¢ nabyty lub
wytworzony we wtasnym zakresie, ale jest ujmowany
tylko wtedy, gdy:

1. jest prawdopodobne, ze Spdtka osiggnie przyszte
korzysci ekonomiczne, ktére mozna przyporzadko-
wac danemu sktadnikowi aktywow oraz

2. mozna wiarygodnie ustali¢ cene nabycia lub koszt
wytworzenia tego sktadnika.

Poczatkowo sktadnik aktywdw niematerialnych wycenia

sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Na dzien

bilansowy wartosci niematerialne wycenia sg wedtug

wartosci  poczatkowej pomniejszonej o taczne odpisy

amortyzacyjne, a takze o ewentualne straty z tytutu utraty

wartosci, przy czym wartos¢ poczgtkowa stanowi dla:

e wartosci firmy — warto$¢ poczatkowa ustalona
zgodnie z MSSF 3;

e pozostatych wartosci niematerialnych — cena naby-
cia lub koszt wytworzenia.

Na dzien ujecia sktadnika wartosci niematerialnych
Spotka ocenia, czy okres uzytkowania jest okreslony czy
nieokreslony, a w przypadku, gdy jest okreslony ustala
metode i stawke amortyzacji. Planowane odpisy amor-
tyzacyjne wartosci niematerialnych i prawnych ujmo-
wane s3 jako koszt amortyzacji i dokonywane sg we-
dtug nastepujacych zasad:

e amortyzacja naliczana jest

metodg liniowa

w okresach miesiecznych;

e odpisy dokonywane s3 poczawszy od miesigca na-
stepujacego po miesigcu, w ktédrym wartosé ta jest
gotowa do uzytkowania, do korica tego miesiaca,
w ktérym nastepuje zréwnanie sumy odpiséw umo-
rzeniowych z ich wartoscig poczatkowg lub w ktd-
rym skfadnik wartosci niematerialnych przestaje by¢
wykorzystywany lub przeznaczono go do sprzedazy
zgodnie z MSSF 5;

e dla skfadnikéw wartosci niematerialnych odpisy
amortyzacyjne sg ustalane na podstawie przewidy-
wanego okresu ekonomicznej uzytecznosci,

e dla niskocennych sktadnikéw wartosci niematerial-
nych i prawnych, ktérych jednostkowa wartos¢ po-
czatkowa nie przekracza 2 tys. PLN mozna ustali¢
jednorazowg stawke amortyzacji réwng 100% do za-
stosowania w momencie oddania do uzytkowania.

W Spétce stosowane sg nastepujgce okresy uzytkowa-
nia sktadnikdw wartosci niematerialnych:

(w tys. PLN)

e licencje na programy komputerowe — 2 lata,
e pozostate wartosci niematerialne i prawne — 5 lat.

Okres i metoda amortyzacji s3 weryfikowane w ostat-
nim kwartale kazdego roku obrotowego. Ewentualne
zmiany sg ujmowane prospektywnie w ewidencji war-
tosci niematerialnych, tzn. ze skutkiem od pierwszego
dnia kolejnego roku obrotowego.

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka dokonuje weryfikacji
wartosci niematerialnych pod katem utraty wartosci
zgodnie z MSR 36. Jezeli Spotka stwierdzi przestanki
utraty wartosci, podejmuje procedury ustalenia wyso-
kosci odpisu aktualizujgcego wartos$¢ aktywdw. Straty
ztytutu utraty wartosci ujmowane s3 niezwtocznie
w wyniku finansowym w ciezar pozostatych kosztow
operacyjnych.

Wartos¢ firmy oraz sktadniki o nieokreslonym okresie
uzytkowania nie s3 amortyzowane. Aktywa te sg testo-
wane pod katem utraty wartosci na koniec kazdego
roku obrotowego oraz za kazdym razem, kiedy istniejg
przestanki, ze nastgpita utrata ich wartosci.

W momencie zbycia sktadnikéw wartosci niematerial-
nych wartos¢ poczatkowa i dotychczasowe umorzenie
sg wyksiegowywane, a wynik zbycia jest odnoszony
w ciezar rachunku zyskow i strat, w pozostate przy-
chody badz koszty operacyjne. Wynik na zbyciu warto-
$ci niematerialnych i prawnych prezentowany jest per
saldo jako zysk albo strata.

Rzeczowe aktywa trwate

Do rzeczowych aktywdw trwatych zaliczane sg Srodki
trwate, ktére sg utrzymywane przy dostawach dobr
i Swiadczeniu ustug, oraz w celach administracyjnych
oraz ktérym towarzyszy oczekiwanie, iz bedg wykorzy-
stywane przez czas dtuzszy niz jeden rok. Zalicza sie do
nich w szczegdlnosci:

® maszyny, urzadzenia i inne rzeczy,

e ulepszenia w obcych srodkach trwatych,

e S$rodki trwate w budowie,

o zaliczki na srodki trwate w budowie.

Poczatkowo rzeczowe aktywa trwate wycenia sie we-
dtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Na dzien bilansowy rzeczowe aktywa trwate wycenia s3g
wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniej-
szonych o tgczne odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe),
a takze o faczne straty z tytutu utraty wartosci.

Planowane odpisy amortyzacyjne sktadnikéw rzeczo-

wych aktywoéw trwatych ujmowane s3 jako koszt amor-

tyzacji i dokonywane sg wedtug nastepujacych zasad:

e amortyzacja naliczana jest metodg liniowa
w okresach miesiecznych;

e odpisy dokonywane s3 poczawszy od miesigca,

w ktérym sktadnik rzeczowych aktywéw trwatych
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jest gotowy do uzytkowania, do korca tego mie-
sigca, w ktorym nastepuje zrownanie sumy odpisow
umorzeniowych z ich wartosciag poczatkowa lub
w ktérym sktadnik przestaje byé wykorzystywany
w dziatalnosci lub przeznaczono go do sprzedazy
zgodnie z MSSF 5;

e dla niskocennych sktadnikéw $rodkéw trwatych,
ktérych jednostkowa wartos¢ poczatkowa nie prze-
kracza 2 tys. PLN mozna ustali¢ jednorazowa stawke

100% do

w momencie oddania do uzytkowania.

amortyzacji  rowng zastosowania

W Spétce stosowane sg nastepujace okresy ekonomicz-
nej uzytecznosci Srodkow trwatych:

1. naktady na obce $rodki trwate — okres ustalany
jest w odniesieniu do umowy najmu danego loka-
lu,

2. sprzet komputerowy — 3 lata,

3. pozostate $rodki trwate — wedtug okresu ekono-
micznej uzytecznosci.

Okres i metoda amortyzacji s3 weryfikowane w ostat-
nim kwartale kazdego roku obrotowego. Ewentualne
zmiany sg ujmowane prospektywnie w ewidencji srod-
kow trwatych, tzn. ze skutkiem od pierwszego dnia
kolejnego roku obrotowego.

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka dokonuje weryfikacji
sktadnikéw rzeczowych aktywéw trwatych pod katem
utraty wartosci zgodnie z MSR 36. Jezeli Spotka stwier-
dzi przestanki utraty wartosci, podejmuje procedury
ustalenia wysokosci odpisu aktualizujgcego wartosé
aktywow. Straty z tytutu utraty wartosci uyjmowane sg
niezwtocznie w wyniku finansowym w ciezar pozosta-
tych kosztéw operacyjnych.

W momencie zbycia sktadnikéw rzeczowych aktywéw
trwatych, wartosé¢ poczatkowa i dotychczasowe umo-
rzenie sg wyksiegowywane, a wynik zbycia jest odno-
szony w ciezar rachunku zyskow i strat, w pozostate
przychody badz koszty operacyjne. Wynik na zbyciu
srodkéw trwatych prezentowany jest per saldo jako
zysk albo strata.

Nie rzadziej niz raz na cztery lata wszystkie skfadniki
Srodkéw trwatych podlegajg inwentaryzacji metoda
spisu z natury.

Wyniki inwentaryzacji poréwnuje sie z wartoscia srod-
kow trwatych, ktora wynika z ksigg. Rdznice inwentary-
zacyjne odnosi sie odpowiednio na pozostate koszty lub
przychody operacyjne w okresie w jakim przeprowa-
dzono inwentaryzacje.

Leasing

Umowe leasingu, w ramach ktérej zasadniczo wszystkie
ryzyka i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu
przystugujg Spoétce, klasyfikuje sie jako leasing finan-

(w tys. PLN)

sowy. W Spétce jako leasing finansowy sa przede

wszystkim klasyfikowane umowy, z ktérych wynika, ze:

e l|easingobiorca ma mozliwos¢ zakupienia sktadnika
aktywow za cene, ktéra — wedtug przewidywan —
bedzie na tyle nizsza od wartosci godziwej ustalonej
na dzien, gdy prawo zakupienia sktadnika bedzie
mogto zostaé zrealizowane, iz w chwili rozpoczecia
leasingu istnieje wystarczajgca pewnosc, ze leasin-
gobiorca skorzysta z tego prawa;

e aktywa bedace przedmiotem leasingu majg na tyle
specjalistyczny charakter, ze tylko leasingobiorca
moze z nich korzysta¢ bez dokonywania wiekszych
modyfikacji (dotyczy to maszyn i urzadzen produk-
cyjnych).

Przedmiot leasingu finansowego ujmuje sie w aktywach
z dniem rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z dwdch
kwot: wartosci godziwej przedmiotu leasingu lub war-
tosci biezacej minimalnych opfat leasingowych. Leasing
finansowy, ktérego przedmiotem s3 nieruchomosci
ujmowany jest w wartosciach nieruchomosci inwesty-
cyjnych, do ktdrych stosuje sie zasady wyceny przewi-
dziane dla nieruchomosci inwestycyjnych.

Grupa klasyfikuje umowy leasingu finansowego jako
nieruchomosci inwestycyjne, z uwagi na fakt, ze przed-
miotem umowy sg nieruchomosci o takim samym cha-
rakterze jak inne posiadane nieruchomosci.

Podziat podstawowych optat leasingowych na czesc
kapitatowa i odsetkowg dokonywany jest za pomoca
metody wewnetrznej stopy zwrotu (IRR).

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka dokonuje wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych bedgcych przedmiotem
umowy leasingu finansowego zgodnie z zasadami wy-
ceny przewidzianymi dla nieruchomosci inwestycyj-
nych. Zyski i straty z tytutu utraty wartosci ujmowane
sg w wyniku finansowym w ciezar pozostatych kosztéw
operacyjnych.

Leasing, przy ktdrym znaczaca czes$¢ ryzyka i pozytkow
z tytutu wtasnosci pozostaje udziatem leasingodawcy
(finansujacego), stanowi leasing operacyjny. Optaty
leasingowe uiszczane w ramach leasingu operacyjnego
rozliczane sg w koszty metoda liniowg przez okres le-
asingu.

Inne aktywa finansowe (instrumenty finansowe inne
niz instrumenty pochodne)

Pozyczki, naleznosci i depozyty ujmowane sg w dacie
powstania. Wszystkie pozostate aktywa finansowe
(w tym aktywa wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy) s3 ujmowane w dniu dokonania
transakcji, ktéry jest dniem, gdy Spoétka staje sie strong
wzajemnego zobowigzania dotyczacego danego in-
strumentu finansowego.
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Spotka zaprzestaje ujmowac sktadnik aktywéw finanso-
wych w momencie wygasniecia praw wynikajacych
zumowy do otrzymywania przeptywdéw pienieznych
z tego sktadnika aktywéw lub od momentu, kiedy pra-
wa do otrzymywania przeptywdw pienieznych z aktywa
finansowego s przekazywane w transakcji przenosza-
cej zasadniczo wszystkie znaczace ryzyka ikorzysci
wynikajgce z ich wtasnosci. Kazdy udziat w przekazywa-
nym sktadniku aktywéw finansowych, ktéry jest utwo-
rzony lub pozostaje w posiadaniu Spotki jest trakto-
wany jako sktadnik aktywow lub zobowigzanie.

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie ze
sobg i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j
w kwocie netto, wytgcznie, jesli Spotka posiada wazny
prawnie tytut do kompensaty okreslonych aktywodw
i zobowigzan finansowych lub zamierza rozliczy¢ dang
transakcje w wartosci netto poddanych kompensacie
sktadnikéw aktywéw i zobowigzan finansowych lub
zamierza jednoczesnie podlegajgce kompensacie akty-
wa finansowe zrealizowa¢, a zobowigzania finansowe
rozliczyc.

Spétka klasyfikuje instrumenty finansowe, inne niz po-
chodne aktywa finansowe do nastepujacych kategorii:
aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, aktywa finansowe utrzymy-
wane do terminu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci
oraz aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy

Aktywa finansowe s3 klasyfikowane jako inwestycja
wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
jesli sg przeznaczone do obrotu lub zostaty wyznaczone
jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finan-
sowy przy poczatkowym ujeciu. Aktywa finansowe sg
zaliczane do wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, jesli Spotka aktywnie zarzadza takimi
inwestycjami i podejmuje decyzje odnosnie kupna
i sprzedazy na podstawie ich wartosci godziwej. Koszty
transakcyjne zwigzane z inwestycja s3 ujmowane
w zysku lub stracie biezgcego okresu w momencie
poniesienia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci
godziwej, a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub
stracie biezacego okresu. Wszelkie zyski i straty doty-
czace tych inwestycji ujmowane sg w zysku lub stracie
biezacego okresu.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy obejmujg kapitatowe papiery
wartosciowe, ktére w innym przypadku bytyby klasyfi-
kowane jako przeznaczone do sprzedazy

(w tys. PLN)

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wyma-
galnosci

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

Wycena aktywow finansowych utrzymywanych do ter-
minu wymagalnosci w terminie pdzniejszym odbywa sie
wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowej, po pomniejsze-
niu o ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci. Zbycie lub przeklasyfikowanie wiekszej niz
nieznaczacej kwoty aktywéw finansowych utrzymywa-
nych do terminu wymagalnosci, w terminie innym niz
blisko uptywu terminu wymagalnosci, powoduje, iz
Spétka przekwalifikowuje wszystkie inwestycje utrzy-
mywane do terminu wymagalnosci do inwestycji do-
stepnych do sprzedazy oraz powoduje, iz do konca roku
obrotowego oraz przez dwa kolejne lata obrotowe
Spétka nie moze ujmowac nabywanych inwestycji jako
aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagal-
nosci.

Do aktywéw finansowych utrzymywanych do terminu
wymagalnosci zalicza sie obligacje.

Pozyczki i naleznosci

Pozyczki i naleznosci sg aktywami finansowymi
o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach,
ktore nie s3 notowane na aktywnym rynku. Takie akty-
wa s3 poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej
powiekszonej o bezposrednio dajgce sie przyporzad-

kowac koszty transakcyjne.

Wycena pozyczek i naleznosci w terminie pdzniejszym
odbywa sie wedtug zamortyzowanego kosztu, z zasto-
sowaniem metody efektywnej stopy procentowej, po
pomniejszeniu o ewentualne odpisy aktualizujace
z tytutu utraty wartosci.

Do pozyczek i naleznosci zalicza sie réwniez srodki pie-
niezne i ich ekwiwalenty oraz naleznosci z tytutu do-
staw i ustug.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje aktywoéw finansowych, a w szczegdl-
nosci pozyczki, podlegajg weryfikacji zgodnie z zasada
ostroznosci.

Wsrdéd przestanek do dokonania odpiséw aktualizuja-

cych wartosci pozyczek mozna wymienié:

e brak zaplanowanych sptat odsetek lub rat pozyczki
pomimo uptywu uzgodnionego terminu;
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e watpliwosci co do kondycji finansowej pozyczko-
biorcy, ktéra moze skutkowac problemami w sptacie
pozyczek i odsetek,

e ujemna warto$¢ aktywdw wtasnych netto pozycz-
kobiorcy,

e powziecie informacji o postawieniu pozyczkobiorcy
w stan upadtosci.

W przypadku wystagpienia ktérejkolwiek z wyzej wymie-
nionych przestanek nalezy ustali¢ warto$¢ naleznosci
w wysokosci mozliwej do odzyskania, ktéra co do zasa-
dy odpowiada jej wartosci godziwej. Rdznica pomiedzy
wartoscig ksiegowg a nowo ustalong wartoscig godziwg
stanowi odpis aktualizujacy.

Odpis aktualizujgcy ujmowany jest w kosztach finanso-
wych Rachunku zyskéw i strat oraz innych catkowitych
dochodéw w okresie, w ktérym dokonano wyceny na-
leznosci do wartosci godziwe;j.

W przypadku gdy, w wyniku wyceny naleznosci w kolej-
nym okresie sprawozdawczym, okaze sie ze przestanki
do ustalenia odpisu aktualizujgcego zanikty, odpisy
takie podlegajg odwrdceniu. Zyski wynikajace z takiego
odwrdcenia ujmowane s3 jako pozostate przychody
finansowe.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

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

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy s3 wyceniane w wartosci godziwej, a skutki
zmiany wartosci godziwej, inne niz odpisy z tytutu
utraty wartosci oraz réznice kursowe dotyczgce instru-
mentéw dtuznych dostepnych do sprzedazy, sg ujmo-
wane w innych catkowitych dochodach i prezentowane
w kapitale wtasnym jako kapitat z wyceny do wartosci
godziwej. Na dzien wytaczenia inwestycji z ksiag ra-
chunkowych, skumulowang wartos¢ zyskow lub strat
ujetych w kapitale wtasnym przenosi sie do zysku lub
straty biezacego okresu.

Do aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy
zalicza sie kapitatowe i dtuzne papiery wartosciowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane
sg $rodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne
w drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery warto-
Sciowe oraz odsetki od aktywow finansowych, ktére sg
ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich
otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku obrotowego
i na dzien bilansowy w ksiegach rachunkowych w war-

(w tys. PLN)

tosci nominalnej. Wartos¢ nominalna obejmuje doli-
czone lub ewentualnie potrgcone przez bank odsetki.

Na dzien bilansowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujacym na ten dzien srednim
kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z ra-

chunku walutowego s3 wyceniane wedtug nastepuja-

cych zasad:

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

e w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprze-
dazy waluty wycena wptywdw na rachunek walu-
towy bankowy i wyptywdw z tego rachunku odbywa
sie poprzez zastosowanie Sredniego kursu NBP
z dnia poprzedzajacego dzien transakcji,

e kolejnos¢ wyceny rozchodu $rodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych iw kasach
walutowych odbywa sie wedtug metody FIFO.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

W sprawozdaniu finansowym prezentowane s3g nalez-
podziatem na krdtkoterminowe i dtugo-
terminowe. Jako naleznosci dtugoterminowe ujmo-

nosci z

wane s3 naleznosci wymagalne w okresie powyzej 12
miesiecy od dnia bilansowego, a wymagalne w okresie
krétszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane sg
jako krotkoterminowe.

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci kréotkotermi-
nowe ujmuje sie wedtug wartosci nominalnej, czyli
wedtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu. Nato-
miast na dzied bilansowy naleznosci wycenia sie
w kwocie wymaganej zapfaty, z uwzglednieniem odpi-
sow aktualizujgcych ich wartosé.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci sg szacowane

wedtug ponizszych zasad:

e dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan
likwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci nalez-
nosci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpiecze-
niem, zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komi-
sarzowi w postepowaniu upadtosciowym;

e dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
whniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majgtek dtuz-
nika nie wystarcza na zaspokojenie kosztéow poste-
powania upadfosciowego — odpis w petnej wysoko-
$ci naleznosci;

e dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdéw
oraz z ktorych zaptaty dtuznik zalega, a wedtug oce-
ny sytuacji majatkowej i finansowej dtuznika sptata

naleznosci w umownej kwocie nie jest praw-
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dopodobna — odpis do wysokosci naleznosci niepo-
krytej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem;

e dla naleznosci stanowigcych rownowartos¢ kwot
podwyzszajgcych naleznosci, w stosunku do ktérych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis
do wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub
odpisania;

e dla naleznosci przeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne - wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiary-
godnie oszacowanej kwoty;

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ry-
zyko niesciaggalnosci jest znaczne wedtug indywidu-
alnej oceny Zarzadu Spétki — odpis w wysokosci wia-
rygodnie oszacowanej kwoty;

e ze wzgledu na zasade ostroznosci naliczone odsetki
z tytutu zwtoki w regulowaniu naleznosci przez od-
biorcéw s3 obejmowane odpisem aktualizujgcym
w wysokosci 100% kwoty naliczonej od razu w mo-
mencie naliczenia i ujecia w ksiegach rachunkowych
odsetek (odpis ujmowany jest w ciezar kosztow fi-
nansowych).

Odpisy aktualizujgce naleznosci, zaleznie od rodzaju
danej naleznosci, zalicza sie odpowiednio do pozosta-
tych kosztéw operacyjnych lub kosztow finansowych.

Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub nie-
Sciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktu-
alizujace ich wartosé. Jesli od wyzej wymienionych na-
leznosci nie dokonano odpiséw lub dokonano ich
w niepetnej wysokosci, to naleznosci te zalicza sie
wtedy odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyj-
nych lub kosztéw finansowych.

Jesli przyczyna, dla ktdérej dokonano odpisu aktualizuja-
cego wartos¢ naleznosci ustanie, to réwnowartosé
kwoty, na ktérg wczesniej utworzono odpis, zwieksza
warto$¢ danej naleznosci, a takze odpowiednio pozo-
state przychody operacyjne lub przychody finansowe.

Odpisy aktualizujagce prezentuje sie odpowiednio
w pozostatych kosztach operacyjnych badz kosztach
finansowych, w zaleznosci od tego jakich naleznosci

dotycza odpisy aktualizujace.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej sg wy-
ceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedza-
jacego dzien powstania naleznosci (np. wystawienia
faktury). Na dzier bilansowy naleznosci w walucie obcej
wyceniane sg wedtug Sredniego kursu NBP obowigzuja-
cego na dzien bilansowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego

(w tys. PLN)

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego ustala sie i tworzy, stosujgc podejscie bilan-
sowe. Wycena aktywodw i rezerw na odroczony podatek
dochodowy jest dokonywana na koniec kazdego kwar-
tatu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych
réznic ujemnych, nierozliczonych strat podatkowych
oraz niewykorzystanych ulg podatkowych do wysoko-
$ci, do ktorej jest prawdopodobne osiggniecie zysku do
opodatkowania pozwalajgcego na potrgcenie ujemnych
roznic przejsciowych, strat i ulg podatkowych;

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczo-
nego podatku dotyczgce ujemnych rdéznic przejscio-
wych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia
sktadnika aktywdéw badz zobowigzania przy trans-
akcji nie stanowiacej potaczenia jednostek gospo-
darczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do
opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu
inwestycji w jednostkach stowarzyszonych oraz
udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik
aktywow z tytutu odroczonego podatku jest ujmo-
wany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej
jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci ww. rdéznice przejsciowe ulegng odwro-
ceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowa-
nia, ktéry pozwoli na potracenie ujemnych réznic
przejsciowych,

e z wyjatkiem sytuacji, kiedy aktywo z tytutu podatku
odroczonego dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
w spétkach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen
struktury Grupy. Plan ten zaktada, ze w momencie
realizacji tych aktywdw, przy spetnieniu okreslonych
warunkoéw przewidzianych prawem, transakcje takie
nie beda podlegaty opodatkowaniu, w zwigzku
z czym aktywo na podatek odroczony w takim przy-
padku nie zrealizuje sie.

Na kazdy dzien bilansowy warto$¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest powtdrnie weryfikowana, czy jest prawdopodobne
osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajacego na
potracenie ujemnych rdéznic przejsciowych, strat i ulg
podatkowych, tzn.:

— czy istniejg wystarczajgce dodatnie rdznice przej-
$ciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego, lub

— czy osiagniecie dochodu na poziomie pozwalajgcym
na potracenie ujemnych réznic przejsciowych oraz
odliczenie strat i ulg podatkowych jest prawdopo-
dobne (przy czym osiaggniecie wystarczajacego do-
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chodu uznaje sie za prawdopodobne, gdy wynika to
z planéw finansowych na lata nastepne).

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odnie-

sieniu do dodatnich réznic przejsciowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia war-
tosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika akty-
wow badZ zobowigzania przy transakcji nie stano-
wigcej potgczenia  jednostek  gospodarczych
i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodat-
kowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejSciowych wyni-
kajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przed-
siewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie rdznic przejsciowych podlegajg kon-
troli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w daja-
cej sie przewidzie¢ przysztosci rdznice przejsciowe
nie ulegna odwrdceniu,

® 7z wyjatkiem sytuacji, kiedy rezerwa na podatek od-
roczony dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny nieru-
chomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
w spotkach, ktorych dotyczy plan przeksztatcen
struktury Grupy. Plan ten zaktada, ze w momencie
realizacji tych aktywdw, przy spetnieniu okreslonych
warunkow przewidzianych prawem, transakcje takie
nie beda podlegaty opodatkowaniu, w zwigzku
z czym rezerwa na podatek odroczony w takim przy-
padku nie zrealizuje sie.

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

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug
przewidywan bedg obowigzywac¢ w okresie, gdy sktad-
nik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwig-
zana, przyjmujgc za podstawe stawki podatkowe
(i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilanso-
wy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest

pewne na dzien bilansowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego s3 ze soba kompensowane wowczas, gdy
Grupa posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci
z zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku oraz
Grupa zaktada jednoczesng realizacje aktywow i rezerw
na podatek dochodowy z tego samego tytutu. Kompen-
sacie podlega podatek odroczony od przychodow i
kosztow z tytutu wycen nieruchomosci inwestycyjnych,
instrumentéw finansowych oraz innych naleznosci i
zobowigzan.

(w tys. PLN)

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywoéw i rezerw
z tytutu odroczonego podatku dochodowego nastepuje
poprzez ksiegowanie na koniec okresu sprawoz-
dawczego tylko zmiany sald aktywow i rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego ustalonych na

koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

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

W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony poda-
tek dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw i kosztéow

Czynne rozliczenia kosztow sg dokonywane dla kosz-

téw, ktdére dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawoz-

dawczego. Do rozliczern miedzyokresowych czynnych

zaliczane sg m.in.:

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

e optacone z gory koszty energii elektrycznej, gazu,
ustug komunikacyjnych lub komunalnych - rozli-
czane metodg liniowg;

e optata wstepna przy zawieraniu umoéw leasingu —
rozliczana metodg liniowg przez okres trwania
umowy;

e koszty generalnych remontéw — rozliczane metoda
liniowa przez okres od 1 roku do 3 lat w zaleznosci
od decyzji Zarzadu Spotki;

e podatek od nieruchomosci, optata roczna za wie-
czyste uzytkowanie gruntéw — rozliczane metoda li-
niowg;

e przeniesienie ustalonej na dzien bilansowy nadwyzki
kosztéw wytworzenia niezakonczonych ustug bu-
dowlanych nad kosztami tych ustug wspdétmiernych
do przychoddéw — rozliczane zgodnie z zasadami ob-
owigzujacymi dla rozliczania ustug budowlanych;

e koszty emisji akcji do dnia emisji — rozliczane w dniu
emisji.

Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztow

wymienionych powyzej polega na rozliczeniu tych pozy-

cji stosownie do uptywu czasu.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje rozliczen miedzyokresowych czyn-
nych s3 weryfikowane pod katem ich zasadnosci.
Wszystkie pozycje aktywodw, ktérych nie mozna jedno-
znacznie przypisa¢ do przychoddw, ktére maja zostaé
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osiggniete w przysztych okresach sprawozdawczych

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmuja:

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

e zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spoétke
niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w spra-
wozdaniu finansowym zalicza sie je do zobowigzan
handlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez
Spotke doktadnej ilosci i/lub ceny dostawy/ustugi
moze wymagac szacunkow.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow obejmuja:

o zaliczki i przedptaty na swiadczenia, ktérych wyko-
nanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdaw-
czych;

e otrzymane wpfaty lub zafakturowane z géry nalez-
nosci za Swiadczenia, ktérych wykonanie nastgpi
w nastepnych okresach sprawozdawczych — zalicza
sie do nich przede wszystkim: otrzymane z géry
czynsze, dzierzawy oraz inne zaptaty pobrane z gory,
rozliczane w réwnych ratach w okresach miesiecz-
nych przez okres trwania umowy;

e nieotrzymane jeszcze kary umowne i odszkodowa-
nia dochodzone na drodze sadowej — ich rozliczenie
na pozostate przychody operacyjne nastepuje
W momencie otrzymania przychodu.

Kapitaty
Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalnej.

Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslo-
nej w statucie/umowie i w uchwatach o podwyzsze-
niu/umorzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej
w rejestrze sgdowym. Do czasu zarejestrowania pod-
wyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udziatowcéw
wykazane sg w ksiegach rachunkowych jako rozra-
chunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym
jako pozostate kapitaty rezerwowe.

Réznice miedzy wartoscia godziwg uzyskanej zapfaty
i wartoscig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale
zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nomi-
nalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu
spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
zmniejszajq kapitat zapasowy spétki do wysokosci nad-
wyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akcji.

Pozostate kapitaty obejmujg gtdwnie kapitat z rozlicze-
nia nabycia udziatéw w spétce Art Norblin oraz kapitat
zwyceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie
w formie akcji spétki dominujacej).

(w tys. PLN)

powinny by¢ odniesione na wynik biezacy.

Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny

Wartos$¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital
Park S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen
w korespondenc;ji ze zwiekszeniem kapitatu wtasnego.
Wartos$¢ godziwa jest okreslana na dzien przyznania
opcji zakupu akcji przez osoby uprawnione i roztozona
na okres, w ktérym nabedg oni bezwarunkowo prawo
do realizacji opcji.

Kwota obcigzajgca koszty jest korygowana w celu od-
zwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla
ktorych warunki Swiadczenia pracy oraz warunki nie-
rynkowe nabywania uprawnien sg  spetnione.
W przypadku ptatnosci w formie akcji z warunkami
innymi niz warunki nabywania uprawnien, wartos¢
godziwa nagrod przyznawanych w pfatnosciach
w formie akcji jest okreslana w taki sposéb, aby od-
zwierciedli¢ te warunki natomiast nie jest dokonywana
aktualizacja tej wyceny jezeli wystepuja roéznice pomie-

dzy oczekiwanymi a aktualnymi wynikami.

Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec
kazdego okresu sprawozdawczego i na dzien rozlicze-
nia. Wszystkie zmiany w wartosci godziwej zobowigza-
nia s3 wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub
stracie biezgcego okresu.

Do pozycji Zyski zatrzymane oprdcz wynikow finanso-
wych za lata poprzednie, odnosi sie rowniez skutki
istotnych bteddéw lat poprzednich. Za istotny btad lat
poprzednich uznaje sie btad, w wyniku ktérego zostanie
spetniony jeden z ponizszych warunkdéw:

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

e wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10%
i przychody netto ze sprzedazy odchylg sie o wiecej
niz 1%.

Spotka koryguje istotne btedy lat poprzednich retro-
spektywnie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile
jest to wykonalne w praktyce. Korekta istotnego btedu
lat poprzednich jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po
uwzglednieniu wptywu btedu na zobowigzania podat-
kowe (zaréwno o charakterze biezacym, jak i wynika-
jace z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

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

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzadkowane sg ujmowane przez Grupe na dzien
ich powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania finan-
sowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci go-
dziwej przez wynik finansowy, s3 ujmowane na dzien
zawarcia transakcji, ktory jest dniem, w ktérym Grupa
staje sie strong umowy zobowigzujacej do wydania
instrumentu finansowego.

W momencie poczatkowego ujecia Spdtka wycenia
sktadnik zobowigzan finansowych w jego wartosci go-
dziwej skorygowanej o koszty transakcji, ktéore mozna
bezposrednio przypisa¢ do nabycia lub emisji tych zo-
bowigzan finansowych.

Grupa wytgcza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy
zobowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.

Pochodne instrumenty finansowe

Grupa uzywa pochodnych instrumentéw finansowych
do zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany
stép procentowych. Wbudowane instrumenty po-
chodne s3 wydzielane z umowy zasadniczej i wykazy-
wane oddzielnie, jesli cechy ekonomiczne i ryzyka
umowy zasadniczej i wbudowanego instrumentu po-
chodnego nie sg blisko powigzane, oddzielny instru-
ment o tych samych warunkach, co wbudowany in-
strument pochodny odpowiadatby definicji instru-
mentu pochodnego i hybrydowy (taczny) instrument
nie jest wyceniany wedtug wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

W momencie poczgtkowego wyznaczania pochodnego
instrumentu finansowego jako instrumentu zabezpie-
czajgcego, kazda Spotka z Grupy formalnie dokumen-
tuje powigzanie pomiedzy instrumentem zabezpiecza-
jacym, a pozycja zabezpieczang. Dokumentacja ta
obejmuje cel zarzgdzania ryzykiem oraz strategie usta-
nawiania zabezpieczenia oraz zabezpieczanego ryzyka,
jak réwniez metody, jakie zostang uzyte przez kaidg
Spoétke z Grupy do oceny efektywnosci instrumentu
zabezpieczajgcego. kazda Spdtka z Grupy ocenia, za-
rowno w momencie ustanowienia zabezpieczenia, jak i
na biezgco w okresie pdzniejszym, czy uzasadnione jest
oczekiwanie, iz instrumenty zabezpieczajgce pozostajg
,wysoce efektywne” w kompensowaniu zmian wartosci
godziwej lub przeptywdw pienieznych poszczegdlnych
pozycji zabezpieczanych od okreslonego ryzyka, na
ktore zabezpieczenie zostato ustanowione, a takze czy
rzeczywisty poziom kazdego zabezpieczenia miesci sie
w przedziale 80-125%.

Zabezpieczenia przeptywdw pienieznych z przysztych
transakcji stosuje sie dla przysztych, wysoce prawdopo-

(w tys. PLN)

dobnych transakcji, obarczonych ryzykiem zmian prze-
ptywow pienieznych, ktérych skutki zostatyby ujete
w zysku lub stracie biezgcego okresu.

Pochodne instrumenty finansowe sg ujmowane poczat-
kowo w wartosci godziwej. Koszty transakcji s3 ujmo-
wane w momencie poniesienia w zysku lub stracie bie-
23cego okresu. Po poczatkowym ujeciu, Spotka wycenia
pochodne instrumenty finansowe w wartosci godziwej,
zyski i straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej
ujmuje sie w przychodach lub kosztach finansowych
albo jako zwiekszenie wartosci nieruchomosci inwesty-
cyjnych, jesli instrument pochodny zabezpieczenia
przeptywy dotyczace wytworzenia takiej nieruchomosci
we wiasnym zakresie.

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, gdy
na Grupie cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicz-
nych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa spodziewa sie,
ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przy-
ktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot
ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale
tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze
zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek
dokonany przez Zarzad kazdej Spotki z Grupy. Na kazdy
dzien bilansowy Spétka weryfikuje zasadnos¢ i wyso-
kos¢ kwoty utworzonej rezerwy.

Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie
odpowiednio do kosztéow podstawowe] dziatalnosci
operacyjnej, kosztéw finansowych albo naktadéw inwe-
stycyjnych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.
Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe,
jest ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiek-
szenie zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana
wytgcznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie
utworzona. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniej-
szenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworze-
nie na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszaja
koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej albo od-
powiednio zwiekszajg pozostate przychody operacyjne
lub przychody finansowe, w zaleznosci od tego, ktére
koszty zostaty wczesniej obcigzone tworzong rezerwa.
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Przyktadami rezerw sa rezerwy tworzone na:

1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawg tworzenia
rezerwy sg naktady, ktére jednoczesnie w sposdb
nieodzowny wynikajg z restrukturyzacji i zarazem
nie sg zwigzane z biezacg dziatalnoscig Spotki;
w kwocie rezerwy mogg by¢ przyktadowo uwzgled-
nione odprawy i odszkodowania wynikajace

z prawa pracy czy tez koszty likwidacji dziatalnosci

objetych restrukturyzacja, jak np. koszty lub straty

zwigzane z karami lub odszkodowaniami z tytutu
zerwanych umoéw lub niezrealizowanych uméw; re-
zerwa na restrukturyzacje nie obejmuje kosztow
zwigzanych z przysztg dziatalnoscig, np. kosztéw
marketingu, szkolenia pozostajacej zatogi, koszty
zmian przyporzadkowania stuzbowego pozostajg-
cych pracownikéw, wprowadzenia nowych syste-
mow i sieci dystrybucji itp. Utworzone rezerwy na
restrukturyzacje zwiekszajg pozostate koszty opera-

cyjne.

2. udzielone gwarancje i poreczenia — podstawg oceny
prawdopodobieristwa mozliwego obowigzku utwo-
rzenia rezerwy jest analiza przebiegu wywigzywania
sie podmiotu, ktéremu udzielono gwarancji lub po-
reczenia ze zobowigzan objetych gwarancjg lub po-
reczeniem, w przypadku ztej kondycji podmiotu,
ktéremu udzielono gwarancji lub poreczenia wyso-
kos¢ rezerwy bedzie zalezata od przewidywanej
przez Spotke mozliwosci sptaty zobowigzania przez
ten podmiot; sam fakt udzielenia gwarancji i pore-
czenia nie jest podstawg utworzenia rezerwy, ko-
nieczne jest wtedy natomiast ujawnienie zobowig-
zania warunkowego;

3. skutki toczacego sie postepowania sadowego -
podstawg oceny prawdopodobierstwa mozliwego
obowigzku utworzenia rezerwy moze byé przebieg
postepowania sadowego lub opinie prawnikow;
ustalajac kwote rezerwy, nalezy wzig¢ pod uwage
nie tylko kwote roszczenia okreslong w pozwie, ale
rowniez koszty postepowania sadowego;

4. przewidywane straty z podpisanych umoéw.

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania

W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg zobo-
wigzania z podziatem na krétkoterminowe i dtugotermi-
nowe. Jako zobowigzania dtugoterminowe s3 ujmo-
wane zobowigzania wymagalne w okresie powyzej 12
miesiecy od dnia bilansowego, a wymagalne w okresie
krétszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane s3
jako krotkoterminowe.

(w tys. PLN)

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym krétkotermi-
nowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, zobowigza-
nia z tytutu wynagrodzen oraz zobowigzania publiczno-
prawne s3 wyceniane na dzien bilansowy w kwocie
wymagajacej zaptaty. Kwota wymagajaca zaptaty ozna-
cza obowigzek naliczenia odsetek, np. z tytutu zalegtej
zaptaty przypadajacych do zaptaty na dzien bilansowy.

Na dzien powstania zobowigzania te ujmuje sie wedtug
wartosci nominalnej, czyli wedtug wartosci okreslonej
przy ich powstaniu.

Na dzien powstania zobowigzania w walucie obcej s3
wyceniane wedtug Sredniego kursu NBP z dnia poprze-
dzajgcego dzien powstania zobowigzania (np. wysta-
wienia faktury). Na dzien bilansowy zobowigzania w
walucie obcej wyceniane sg wedtug Sredniego kursu
NBP obowigzujgcego na dzien bilansowy.

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

Przychody z dziatalnosci operacyjne;j

Przychody s3 wptywami korzysci ekonomicznych da-
nego okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci
gospodarczej Grupy, ktére skutkuja zwiekszeniem
kapitatu wtasnego w inny sposdb niz wynikajacy z wptat

udziatowcow.

Do przychoddéw z dziatalnosci operacyjnej Grupa zali-

cza:

e przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych
i handlowych, w tym réwniez odszkodowania otrzy-
mane od najemcow z tytutu wczeéniejszego rozwig-
zania umowy najmu, obejmujgce tez przychody
z opfat eksploatacyjnych, w tym optaty na pokrycie
kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci
oraz ustug $wiadczonych przez spétki z Grupy w
zwigzku z umowami najmu,

e zyski ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych
oraz mieszkan i domoéw

e przychody z tytutu zarzadzania nieruchomosciami
i portfelem inwestycyjnym.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych umoéw
najmu, co oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie
najmu (wakacje czynszowe) s3 ujmowane memoriato-
wo.
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Przychody s3 rozpoznawane w wartosci godziwej za-
ptaty otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu
o podatek od towardw i ustug oraz ewentualne rabaty.

Przychody ze sprzedazy ujmuje sie w ksiegach, w mo-
mencie gdy s3 one, zgodnie z zawartymi umowami
najmu, nalezne. W przypadku sprzedazy doméw lub
mieszkan przyjmuje sie, ze przychdd jest uzyskany
W momencie:

o zaptaty catosci ceny, lub

e przekazania nabywcy wszystkich ryzyk i korzysci
wynikajacych z wtadztwa nad przedmiotem transak-
cji, co najczesciej nastepuje w momencie podpisania

zdawczo-

aktu notarialnego albo protokotu

odbiorczego.
Koszty dziatalnosci operacyjnej

Do kosztow dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

o koszty funkcjonowania nieruchomosci biurowych
i handlowych oraz koszty bezposrednio zwigzane
z nieruchomosciami, tj. przede wszystkim nastepu-
jace pozycje: koszty medidw i pozostate materiaty;
sprzatanie i ochrona; koszty zarzadzania nierucho-
mosciami i obstugi technicznej; optaty na rzecz
wspdlnot i spdtdzielni; podatki od nieruchomosci i
optaty z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow;
koszty ubezpieczenia, a takze koszty wynagrodzen
pracownikdw obstugujgcych nieruchomosci z wyta-
czeniem kosztow zrefakturowanych na najemcow;

e koszty funkcjonowania spétek celowych, ktére
obejmujg koszty wynagrodzen, oraz koszty admini-
stracyjne zwigzane z funkcjonowaniem spédtek celo-
wych jako podmiotéw gospodarczych, jak réowniez
inne koszty operacyjne nie dotyczace nieruchomo-
$ci;

e koszty ogélnego zarzadu obejmujgce koszty wy-
nagrodzen, oraz koszty administracyjne spoétki do-
minujgcej Capital Park S.A. oraz podmiotu $wiadcza-
cego ustugi wsparcia operacyjnego dla innych pod-
miotéw z Grupy, tj. CP Management Sp. z o0.0. takie
jak: koszty konsultantéw, wydatki biurowe, koszty
prawne, prowizje, amortyzacje rzeczowych aktywow
trwatych, jak rowniez koszty innych spétek Grupy
nieposiadajacych nieruchomosci;

e koszty remontéw i napraw nieruchomosci;
o koszty sprzedazy;

e koszty wyceny programu motywacyjnego dla
Cztonkow Zarzadu;

(w tys. PLN)

e 2Zyski/straty z wyceny nieruchomosci inwestycyj-
nych oraz odpisy aktualizujgce warto$¢ zapasow
obejmujace przede wszystkim zyski i straty z tytutu
aktualizacji wartosci godziwej nieruchomosci inwe-
stycyjnych, ktére odzwierciedlajg zmiany wartosci
godziwych tych nieruchomosci w danym okresie;

e Udziat w zyskach/stratach jednostek wycenianych
metodg praw wiasnosci obejmuje czes¢ zyskéw al-
bo strat jakie w danym roku obrotowych uzyska-
ty/poniosty jednostki wyceniane metodg praw wta-
snosci, o ktérych mowa w pkt. 6.3 niniejszego skon-
solidowanego sprawozdania finansowego .

Ustalanie zysku operacyjnego netto z dziatalnosci
podstawowej

Zysk operacyjny netto wyznaczany jest jako przychody
z wynajmu gotowych nieruchomosci pomniejszone
o koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami.

Zysk z dziatalnosci operacyjnej wyznaczany jest jako
Zysk operacyjny netto powiekszony o pozycje innych
przychodéw operacyjnych, oraz pomniejszony o pozy-
cje innych kosztéw operacyjnych.

Wyniki Grupy zalezg w duzym stopniu od zmian cen na
rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy
innymi nastepujace czynniki: wysokos¢ czynszéw, obto-
zenie nieruchomosci, zmiany stop kapitalizacji, zmiany
stép procentowych, koszty budowy, dostepnos¢ finan-
sowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na
rynku kredytowym.

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek s3 ujmowane zgod-
nie z metoda memoriatowa.

Pozycja innych przychodéw oraz kosztéw finansowych
obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane réz-
nice kursowe powstajace w zwigzku ze sptatg oraz wy-
ceng zobowigzan finansowych.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3 jako
koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosz-
téw, ktdre sg zwigzane z wytworzeniem (budowg) lub
nabyciem sktadnika aktywow. W takim przypadku
koszty finansowania zewnetrznego sg aktywowane,
pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze
w przysztosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.
Grupa aktywuje koszty finansowania zewnetrznego
w wartosci inwestycji w nieruchomosci lub zapaséw —
w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku
za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz
organow podatkowych lub podlegajacych zwrotowi od
organow podatkowych.
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Wyptata dywidend

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

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywéw pie-
nieznych

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

e rezultaty transakcji nie majgcych gotéwkowego
charakteru, takie jak zmiany stanu naleznosci i zo-
bowigzan, czynne i bierne rozliczenia miedzyokre-
sowe, amortyzacja, zyski i straty z tytutu réznic kur-
sowych

o wptywy i wyptywy dotyczace dziatalnosci inwe-
stycyjnej i finansowe;.

Grupa prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

e dziatalno$¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowe]j dziatalnosci Grupy oraz
wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzgled-
nione w zadnej z nizej wymienionych rodzajéw dzia-
talnosci,

e dziatalnos$¢ inwestycyjng — ktéra przedstawia wpty-
wy i wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwestycji
dtugo i krotkoterminowych innych niz Srodki pie-
niezne, jak rowniez wpltywy i wydatki zwigzane
z dziatalnoscig w segmencie mieszkaniowym,

e dziatalno$¢ finansowg - ktéra przedstawia zmiany
wysokosci i struktury wniesionego kapitatu wia-
snego oraz zadtuzenia Grupy.

Dziatalnos¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pocho-

dzg przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przy-

noszacej Grupie przychody. Sg to pieniezne skutki

transakcji i innych zdarzen uwzglednionych przy ustale-

niu zysku lub straty Grupy, takich jak:

o wptywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow
na najemcow

e zaptacone dostawy ddébr i ustug,

e zaptacone i otrzymane podatki, w tym podatek
dochodowy

o zaptacone $wiadczenia pracownicze

e inne wptywy i wydatki zwigzane z podstawowg
dziatalnoscig Grupy

(w tys. PLN)

Dziatalnos¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej pre-
zentujg naktady, ktére beda stuzyé wytwarzaniu przy-
chodéw i generowaniu S$rodkdw pienieznych
w przysztosci, jak rowniez wptywy ze sprzedazy takich
sktadnikéw majatku, ktérych okres gospodarczego
wykorzystania przekraczat standardowy cykl wytwarza-
nia ustug przez podmioty z Grupy kapitatowej. S3 to
w szczegolnosci skutki pieniezne takich transakcji jak:

o wptywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprze-

dazg jednostek zaleznych lub ich czesci,

e Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce
zaleznej, ktdra zostata przejeta lub sprzedana,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem

Srodkdéw trwatych i wartosci niematerialnych

i prawnych, w tym rowniez zaliczki,

e wplywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
inwestycji w nieruchomosci, w tym réwniez zaliczki,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
inwestycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,

e Srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu
realizacji instrumentéw finansowych, chyba ze reali-
zacja takiego instrumentu jest Sciste zwigzana
z dziatalnoscig operacyjna lub finansowsa,

o wptywy z lokowania srodkéw pienieznych.

Dziatalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezen-
tuja wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dzia-
falnosci Grupy, ktérych celem jest mozliwosé oszacowa-
nia roszczen przysztych przeptywéw pienieznych pod-
miotéw dostarczajgcych Grupie kapitat. S to w szcze-
gblnosci takie pozycje jak:

o wplywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumen-

téw finansowych

e Srodki pieniezne zaptacone akcjonariuszom z tytutu
ich udziatu w zysku i kapitale wtasnym

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

o wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | POtROCZE 2016 34



S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

7.5 ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe za | potrocze
2016 jednostka stosuje takie same zasady rachunkowo-
$ci jak przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finan-
sowego za rok 2015, z wyjatkiem zmian do standardéw
i nowych standardow i interpretacji zatwierdzonych
przez Unie Europejska, ktore obowigzujg dla okresow
sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2016 roku:

Poprawka do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate i MSR
38 Wartosci niematerialne: Wyjasnienia dotyczace
akceptowalnych metod amortyzacji (rzeczowych
aktywow trwatych i wartosci niematerialnych) — obo-
wigzujgca w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia

2016

W odniesieniu do amortyzacji Srodkéw trwatych przy-
pomniano, ze metoda amortyzacji powinna odzwier-
ciedla¢ tryb konsumowania przez jednostke gospodar-
czg korzysci ekonomicznych ze sktadnika aktywow. W
zmianie do MSR 16 dodano jednak, iz metoda oparta
na przychodach (odpisy amortyzacyjne dokonywane
proporcjonalnie do przychodéw generowanych przez
jednostke z tytutu dziatalnosci, w ktdrej wykorzystywa-
ne sg okreslone sktadniki aktywow trwatych) nie jest
wtasciwa. RMSR wskazata, ze wptyw na wysokos¢ przy-
choddw ma szereg innych czynnikdw, w tym takich jak
np. inflacja, ktéra nie ma absolutnie nic wspdlnego ze
sposobem konsumowania korzysci ekonomicznych ze
sktadnikéw rzeczowych aktywoéw trwatych.

W odniesieniu do sktadnikdw aktywdw niematerialnych
(czyli w ramach poprawki do MSR 38) uznano jednak,
ze w pewnych okolicznosciach mozna uznaé, iz zasto-
sowanie metody amortyzacji opartej na przychodach
bedzie wiasciwe. Sytuacja taka wystapi, jezeli jednostka
wykaze, ze istnieje Scisty zwigzek miedzy przychodami a
konsumpcja korzysci ekonomicznych ze skfadnika akty-
wow niematerialnych oraz dany sktadnik aktywoéw
niematerialnych jest wyrazony jako prawo do uzyskania
okreslonej kwoty przychodow (kiedy jednostka osiggnie
okreslong kwote przychoddéw dany sktadnik aktywdw
niematerialnych wygasnie) — przyktad moze stanowié
prawo do wydobywania ztota ze ztoza, az osiggniety
zostanie okreslony przychdd.

Poprawka do MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne:
Ujmowanie udziatbw we wspélnych dziataniach -
obowigzujagca w odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie¢ w dniu lub po 1 stycz-
nia 2016

Poprawka wprowadza dodatkowe wytyczne dla trans-
akcji nabycia (przejecia) udziatéw we wspdlnym dziata-
niu, ktére stanowi przedsiewziecie zgodnie z definicja
MSSF 3.

MSSF 11 wskazuje zatem obecnie, ze w takiej sytuacji
jednostka powinna, w zakresie wynikajacym ze swojego
udziatu we wspolnym dziataniu, zastosowaé zasady
wynikajgce z MSSF 3 Pofaczenia przedsiewzie¢ (jak
rowniez inne MSSF niestojgce w sprzecznosci z wytycz-
nymi MSSF 11) oraz ujawni¢ informacje, ktére sg wy-
magane w odniesieniu do potaczen. W czesci B stan-
dardu przedstawiono bardziej szczegdétowe wskazowki
dotyczace sposobu ujecia m.in. wartosci firmy, testéw
na utrate wartosci.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finanso-
wych : Inicjatywa w zakresie ujawniania informacji -
obowigzujace w odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycz-
nia 2016 roku

Zmiany majg na celu zachecenie jednostek do zastoso-
wania profesjonalnego osgdu w celu okreslenia, jakie
informacje podlegajg ujawnieniu w sprawozdaniu
finansowym jednostki oraz gdzie i w jakiej kolejnosci
zaprezentowaé ujawnienia w sprawozdaniu finanso-
wym.

Zmiany do MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finan-
sowe : Metoda praw wtasnosci w jednostkowym spra-
wozdaniu finansowym - obowigzujgce w odniesieniu do
okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2016 roku.

Zmiany dotyczg zastosowania metody praw witasnosci
w jednostkowych sprawozdaniach finansowych. Maja
na celu przywrécenie tej metody jako dodatkowej opcji
rozliczania inwestycji w jednostkach zaleznych, wspdl-
nych przedsiewzieciach i jednostkach stowarzyszonych.
Poprawki do MSSF (2012-2014) - zmiany w ramach
procedury wprowadzania corocznych poprawek do
MSSF — obowigzujgce w odniesieniu do okreséw spra-
wozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1
stycznia 2016 roku.

MSSF 5 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
oraz dziatalno$¢ zaniechana - zmiany w metodach
zbycia

Wprowadzenie specjalnych wytycznych dotyczacych
przypadku reklasyfikacji sktadnika aktywow (lub grupy
aktywow przeznaczonych do zbycia) z przeznaczonych
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do sprzedazy na przeznaczone do dystrybucji (lub od-
wrotnie), lub w przypadku zaniechania ich klasyfikacji
jako przeznaczonych do dystrybucji. Tego typu reklasy-
fikacja nie bedzie stanowita zmiany planu sprzedazy lub
dystrybucji, wobec czego dotychczasowe wymogi doty-
czacej klasyfikacji, prezentacji i wyceny nie ulegna
zmianie. Aktywa, ktdre przestaty spetniaé¢ kryterium
przeznaczonych do dystrybucji (i nie spetniajg kryteriow
przeznaczonych do sprzedazy) nalezy traktowad tak
samo, jak aktywa, ktore przestaty kwalifikowacd sie jako
przeznaczone do sprzedazy. Proponuje sie, by poprawki
miaty zastosowanie prospektywne.

MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnienia — obstuga
kontraktéw; zastosowanie zmian do MSSF 7 przy
kompensacie danych ujawnianych w skréconych srod-
rocznych sprawozdaniach finansowych

Dodanie wytycznych precyzujacych, czy dany kontrakt
ustugowy stanowi kontynuacje zaangazowania w prze-
kazywany sktadnik aktywéw dla celéw ujawnienia
informacji wymaganych w odniesieniu do przekazywa-
nych sktadnikéw aktywow. Paragraf 42C(c) MSSF 7
stanowi, ze przekazanie umow zgodnie z kontraktem
ustugowym nie oznacza samo w sobie ciggtosci zaanga-
Zowania zwigzanej z obowigzkiem ujawniania informa-
cji o ich przekazaniu. W praktyce jednak wiekszos¢
kontraktow ustugowych zawiera dodatkowe klauzule,
skutkujgce utrzymaniem ciggtosci zaangazowania w
dany sktadnik aktywodw, np. jezeli kwota i/lub termin
wyptaty opfat za ustugi zalezy od kwoty i/lub terminu
otrzymania wptywdéw pienieznych. Proponowane po-
prawki przyczynityby sie do wyjasnienia tej kwestii.

Proponowane poprawki do MSSF 7 eliminuja watpliwo-
sci dotyczace uwzgledniania wymogéw ujawniania
kompensaty aktywdéw i zobowigzan finansowych w
skréconych $rédrocznych sprawozdaniach finansowych.
Proponuje sie sprecyzowanie, ze ujawnienia dotyczgce
kompensaty nie s3 wymagane w stosunku do wszyst-
kich okresow srédrocznych.

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

Proponuje sie wprowadzenie poprawek do MSR 19 w
celu wyjasnienia, ze wysoko oceniane obligacje przed-
siebiorstw wykorzystywane do szacowania stopy dys-
konta $wiadczen po okresie zatrudnienia powinny by¢
emitowane w tej samej walucie, co te zobowigzania.
Proponowane poprawki umozliwia ocene wielkosci
rynku takich obligacji na poziomie waluty. Propozycje
obowigzywatyby retrospektywnie.

(w tys. PLN)

MSR 34 Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa —
ujawnianie informacji ,,w innym miejscu srédrocznego
raportu finansowego”

Proponuje sie wyjasnienie, czy informacje wymagane w
MSR 34 przedstawione s3 w ramach s$rédrocznego
raportu finansowego, ale poza srédrocznym sprawoz-
daniem finansowym. Zgodnie z propozycja, informacje
takie musiatyby by¢ wiaczone do sprawozdania $réd-
rocznego przez odniesienie do innej czesci raportu
Srédrocznego dostepnego dla uzytkownikdw na tych
samych warunkach i w tym samym czasie, co $rédrocz-
ne sprawozdanie finansowe.

W 2016 roku Grupa przyjeta wszystkie nowe i zatwier-
dzone standardy i interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standar-
déw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w
UE, majace zastosowanie do prowadzonej przez nig
dziatalnosci i obowigzujagce w okresach sprawozdaw-
czych od 1 stycznia 2016r.

Przyjecie powyzszych zmian standardéw nie spowodo-
wato zmian w polityce rachunkowos$ci Grupy ani w
prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym.

Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ktére
nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez UE do stosowa-
nia:

MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe” (z 24 lutego 2015 r.)
— obowiajzujacy z odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycz-
nia 2018

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

- aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowa-
nego kosztu; lub

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej.

Sktadnik aktywow finansowych jest wyceniany wedtug
zamortyzowanego kosztu jezeli spetnione sg nastepuja-
ce dwa warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach
modelu biznesowego, ktérego celem jest utrzymywanie
aktywow w celu uzyskiwania przeptywdw wynikajacych
z kontraktu; oraz, jego warunki umowne powodujg
powstanie w okreslonych momentach przeptywow
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pienieznych stanowigcych wytgcznie sptate kapitatu
oraz odsetek od niesptaconej czesci kapitatu.

Zyski i straty z wyceny aktywow finansowych wycenia-
nych w wartosci godziwej ujmowane sg w wyniku fi-
nansowym biezgcego okresu, z wyjgtkiem sytuacji, gdy
inwestycja w instrument kapitatowy nie jest przezna-
czona do obrotu. MSSF 9 daje mozliwos¢ decyzji o
wycenie takich instrumentéw finansowych, w momen-
cie ich poczatkowego ujecia, w wartosci godziwej przez
inne catkowite dochody. Decyzja taka jest nieodwracal-
na. Wyboru takiego mozna dokonac dla kazdego in-
strumentu osobno. Wartosci ujete w innych catkowi-
tych dochodach nie mogg w pdiniejszych okresach
zostac przekwalifikowane do rachunku zyskéw i strat.

MSSF 14: Dziatalno$¢ objeta regulacja cen; salda pozy-
cji odroczonych - obowigzujagcy w odniesieniu do
okreséow sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2016 roku

Standard ten zostat opublikowany w ramach wiekszego
projektu Dziatalno$¢ o regulowanych cenach, poswie-
conego porownywalnosci sprawozdan finansowych
jednostek dziatajagcych w obszarach, w ktérych ceny
podlegaja regulacji przez okreslone organy regulacyjne
badz nadzorcze (w zaleznosci od jurysdykcji do takich
obszaréw nalezg czesto dystrybucja energii elektrycznej
i ciepta, sprzedaz energii i gazu, ustugi telekomunika-
cyjne itp.).

MSSF 14 nie odnosi sie w szerszym zakresie do zasad
rachunkowosci dla dziatalnosci o regulowanych cenach,
a jedynie okresla zasady wykazywania pozycji stano-
wigcych przychody badz koszty kwalifikujgce do ujecia
ich w wyniku obowigzujgcych przepiséw w zakresie
regulacji cen, a ktore w Swietle innych MSSF nie spef-
niajg warunkéw ujecia jako sktadniki aktywow lub
zobowigzania.

Zastosowanie MSSF 14 jest dozwolone wtedy, gdy
jednostka prowadzi dziatalnos¢ objeta regulacjami cen i
w sprawozdaniach finansowych sporzadzanych zgodnie
z weczesniej stosowanymi zasadami rachunkowosci
ujmowata kwoty kwalifikujace sie do uznania za ,salda
pozycji odroczonych”.

Zgodnie z opublikowanym MSSF 14 takie pozycje po-
winny natomiast podlega¢ prezentacji w odrebnej
pozycji sprawozdania z pozycji finansowej (bilansu)
odpowiednio w aktywach oraz w pasywach. Pozycje te
nie podlegaja podziatowi na obrotowe i trwate i nie s
okreslane mianem aktywoéw czy zobowigzan. Dlatego
,pozycje odroczone” wykazywane w ramach aktywéw
sg okreslane jako ,salda debetowe pozycji odroczo-
nych”, natomiast te, ktére sg wykazywane w ramach

(w tys. PLN)

pasywow — jako ,salda kredytowe pozycji odroczo-
nych”.

W sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowitych
dochodéw jednostki powinny wykazywa¢ zmiany netto
w ,pozycjach odroczonych” odpowiednio w sekcji
pozostatych dochoddw catkowitych oraz w sekcji zy-
skéw lub strat (lub w jednostkowym sprawozdaniu z
zyskow lub strat).

Standard ten, jako standard przejsciowy, zgodnie z
decyzjg Komisji Europejskiej, nie bedzie podlegat proce-
sowi przyjecia

MSSF 15 ,Przychody z uméw z kontrahentami”- —
obowigzujacy w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2018 roku

MSSF 15 okresla, w jaki sposéb i kiedy nalezy rozpo-
znawac przychody, jak réwniez wymaga od podmiotow
stosujacych MSSF istotnych ujawnien. Standard wpro-
wadza jednolity modelu pieciu krokéw, oparty na zasa-
dach, ktéry ma by¢ stosowany dla wszystkich umow z
klientami przy rozpoznawaniu przychodu.

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

MSSF 16 zastepuje obowigzujgce dotychczas rozwigza-
nia w zakresie leasingu obejmujgce MSR 17, KIMSF 4,
SKI 15 i SKI 27. MSSF wprowadza jeden model ujmo-
wania leasingu u leasingobiorcy wymagajacy ujecia
aktywa i zobowiazania, chyba ze okres leasingu wynosi
12 miesiecy i mniej lub skfadnik aktywéw ma niska
wartosc. Podejscie od strony leasingodawcy pozostaje
zasadniczo niezmienione w stosunku do rozwigzan z
MSR 17 - nadal wymagana jest klasyfikacja leasingu
jako operacyjnego lub finansowego.

Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe, MSSF 12 Ujawnienia na temat udziatéw w
innych jednostkach i MSR 28 Inwestycje w jednost-
kach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach :
Jednostki inwestycyjne — zastosowanie wyjatku od
konsolidacji - obowigzujace w odniesieniu do okre-
sOw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2016 roku

Zmiany dotyczg jednostek inwestycyjnych: zastosowa-
nie zwolnienia z konsolidacji. Wprowadzaja takze wyja-
$nienia w odniesieniu do rozliczania jednostek inwesty-
cyjnych.
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Zmiany do MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania
finansowe i MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowa-
rzyszonych i wspélnych przedsiewzieciach: Transakcje
sprzedazy lub wniesienia aktywoéw pomiedzy inwesto-
rem a jego jednostky stowarzyszong lub wspélnym
przedsiewzieciem — odroczenie stosowania na czas
nieokreslony

Zmiany dotyczg sprzedazy lub wniesienia aktywdw
pomiedzy inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong
lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz wyjasniaja, ze
ujecie zysku lub straty w transakcjach z udziatem jed-
nostki stowarzyszonej lub wspdlnego przedsiewziecia
zalezy od tego, czy sprzedane lub wniesione aktywa
stanowig przedsiewziecie.

Proces wdrozenia tych zmian zostat odtozony.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: Rozpoznanie
aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
na niezrealizowane straty- obowigzujgce w odniesie-
niu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych
sie w dniu lub po 1 stycznia 2017 roku

Celem proponowanych zmian jest doprecyzowanie, ze
niezrealizowane straty na instrumentach dtuznych
wycenianych w wartosci godziwej, a dla celéw podat-
kowych wedtug ceny nabycia, mogg powodowaé po-
wstanie ujemnych réznic przejsciowych.

Proponowane poprawki bedg réwniez stanowié, ze
wartos¢ bilansowa danego skfadnika aktywdéw nie
ogranicza szacunkéw wartosci przysztych dochodéw do
opodatkowania. Ponadto, w przypadku poréwnania
ujemnych roéznic przejsciowych do przysztych docho-
déw do opodatkowania, przyszte dochody do opodat-
kowania nie beda obejmowac odliczen podatkowych
wynikajacych z odwrdcenia tych ujemnych réznic przej-
sciowych.

Zmiany do MSR 7 Rachunek przeptywodw pienieznych:
Inicjatywa dotyczaca ujawniania informacji- obowia-
zujace w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych
rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2017
roku

Zmiana ma nacelu podniesienie jakosci informacji
dotyczacych dziatalnosci finansowej i ptynnosci jed-
nostki sprawozdawczej przekazywanych uzytkownikom
sprawozdan finansowych. Wprowadza sie wymaég:

uzgadniania sald otwarcia i zamkniecia w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej dla wszystkich pozycji, generuja-
cych przeptywy pieniezne, ktére kwalifikujg sie jako

(w tys. PLN)

dziatalnos¢ finansowa, z wyjatkiem pozycji kapitatu
wtasnego;

ujawniania informacji dotyczacych kwestii utatwiaja-
cych analize ptynnosci jednostki, takich jak ograniczenia
stosowane przy podejmowaniu decyzji dotyczacych
wykorzystania Srodkéw pienieznych iich ekwiwalen-
tow.

Wyjasnienia dotyczace MSSF 15 Przychody z umoéw z
kontrahentami - obowigzujgce w odniesieniu do okre-
sow sprawozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu
lub po 1 stycznia 2018 roku

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposdb:

dokona¢ identyfikacji zobowigzania do realizacji swiad-
czen,

ustali¢ czy w danej umowie jednostka dziata jako zlece-
niodawca lub agent,

ustali¢ sposéb rozpoznawania przychodéw z tytutu
udzielonych licencji (jednorazowo Ilub rozliczaé
w czasie)

Zmiany te wprowadzajg 2 dodatkowe zwolnienia maja-
ce na celu obnizenie kosztow i zawitosci dla jednostek

przy wdrazaniu standardu.

Zmiany dotyczace MSSF 2 Ptatnosci oparte na akcjach
- obowigzujagce w odniesieniu do okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycz-
nia 2018 roku

Zmiany doprecyzowujg w jaki sposéb ujmowad niektére
typy ptatnosci w formie akgji.

Zmiany te wprowadzajg wymogi dotyczgce ujmowania:
transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanych
w srodkach pienieznych, zawierajgcych warunek osia-
gniecia przez jednostke okreslonych wynikéw gospo-
darczych,

transakcji ptatnosci w formie akcji rozliczanych po
potraceniu podatku,

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

kapitatowych.

Wedtug szacunkdw Grupy, wymienione wyzej standar-
dy, interpretacje i zmiany do standardéw nie miatyby
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli
zostatyby zastosowane przez Grupe na koniec okresu
sprawozdawczego.
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7.6 WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym wycenia sie w walucie podstawowego
srodowiska gospodarczego, w ktorym Grupa prowadzi
dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysia-
cach ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg funkcjo-
nalng i walutg prezentacji Grupy.

(w tys. PLN)

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie
na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujacego
w dniu transakcji. Zyski i straty z tytutu réznic kurso-
wych wynikajgcych z rozliczenia tych transakcji oraz
wyceny bilansowe]j aktywow i zobowigzan pienieznych
wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w sprawoz-
daniu z catkowitych dochoddw.

7.7 ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJIONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego wymaga dokonania przez Zarzad jednostki
dominujgcej okreslonych szacunkéw i zatozen, ktére
wptywajg na wielkosci i sposéb prezentacji danych
w sprawozdaniu finansowym. Wiekszo$¢ szacunkéw
oparta jest na analizach sytuacji rynkowej oraz przepi-
podatkowych  funkcjonujgcych
Jakkolwiek przyjete

sow prawnych i
w danym okresie obrotowym.
zatozenia i szacunki opierajg sie na najlepszej wiedzy

7.8 ISTOTNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA ZARZADU

Zatozenie sprawowania kontroli nad REIA FIZ AN
pomimo posiadania pakietu mniejszosciowego, tj.
15% certyfikatow inwestycyjnych

Zatozenia przyjete przy ustalaniu sprawowania kontroli
nad REIA FIZ AN zostaty zawarte w nocie 6.9.

Ujmowanie nieruchomosci inwestycyjnych wedtug
wartosci godziwej

Klasyfikacji nabywanych nieruchomosci do nierucho-
mosci inwestycyjnych dokonuje sie w momencie po-
czatkowego ujecia tych pozycji w ksiegach na podsta-
wie decyzji Zarzadu Grupy, ktéra odzwierciedla
zatozenia co do sposobu wykorzystywania danej nieru-
chomosci. Grupa ujmuje w swoich ksiegach nierucho-
mosc¢ inwestycyjng jesli jest prawdopodobne uzyskanie
przysztych korzysci ekonomicznych zwigzanych z ta
nieruchomoscia i mozna wiarygodnie wyceni¢ cene

nabycia lub koszt wytworzenia.

Nieruchomosci inwestycyjne s3 wyceniane wedtug
wartosci godziwej, ktdra odzwierciedla warunki rynko-
we na dzien bilansowy. Wartos$¢ godziwa to cena, ktérg
otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zapta-
cono by za przeniesienie zobowigzania w transakcji
przeprowadzonej na zwyktych warunkach miedzy
uczestnikami rynku na dzien wyceny. Wartos¢ godziwa
odzwierciedla w szczegdlnosci wysokos¢ przychoddéw z
czynszéw z aktualnych umoéw najmu oraz racjonalne i
uzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny przycho-

dow z czynszéw z przysztych uméw najmu, jak réwniez

Zarzadu, rzeczywiste wyniki mogg sie rézni¢ od przewi-
dywanych, w szczegdlnosci w przypadku zmiany oto-
czenia rynkowego, prawnego czy podatkowego. Sza-
cunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg weryfikacji
azmiana z nich wynikajaca ujeta jest w okresie,
w ktorym jej dokonano lub w okresach biezacych i przy-
sztych, jezeli zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu

biezacego jak i przysztego.

wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne dotyczace
nieruchomosci.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci nieza-
lezni rzeczoznawcy stosuja metody wyceny najbardziej
odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomo-
$ci. Sposéb ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych zostat przedstawiony w Nocie 2.

Niezaleznie od profesjonalnego charakteru metodologii
wycen nieruchomosci inwestycyjnych, jak w kazdym
tego typu przypadku, przyjete zatozenia s3 w znaczg-
cym stopniu subiektywne, poniewaz odnosza sie do
zdarzen przysztych, a wiec niepewnych. Zarzad Grupy
dazy do ustalenia wartosci nieruchomosci kierujac sie
zasadg ostroznosci, co oznacza, ze sposrdd wielu da-
nych przyjmowanych do wyceny eliminuje sie zaréwno
te najbardziej pesymistyczne jak i te najbardziej opty-
mistyczne.

Zarzad scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce
i na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy
wptyw na wartos$¢ nieruchomosci bedacych w posiada-
niu Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na
wiele elementéw, w tym w szczegdlnosci na zmiany
stop kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz
podstawg duzej czesci wycen nieruchomosci inwesty-
cyjnych jest czynsz wyrazony w EURO. Wzrost/spadek
EUR
wzrost/spadek wartosci nieruchomosci wyrazonej w

kursu przektada sie  bezposrednio na

PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieru-
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chomosci. Wptyw zmian kurséw walutowych na war-
tos¢ nieruchomosci zostat ujety w Nocie 17.

Podatek odroczony od aktualizacji wyceny nierucho-
mosci inwestycyjnych.

Grupa nie rozpoznaje aktywodw i rezerw z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego od rdéznic pomiedzy
wartoscig ksiegowg a podatkowag nieruchomosci,

w przypadku ktérych Grupa planuje wyjscie z inwestycji

(w tys. PLN)

poprzez sprzedaz udziatow spdtek posiadajacych nieru-
chomosci. Gdyby wymienione transakcje nie doszty do
skutku na warunkach zatozonych przez Grupe ozna-
czatoby to koniecznos¢ ujecia podatku odroczonego do
wysokosci 73 270 tys. PLN, co z kolei wptynetoby na
obnizenie wartosci aktywdéw netto Grupy na dzien 30
czerwca 2016 o takg samg kwote (za rok 2015 kwota ta
wynosita 55 158 tys. PLN).
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Nota 1. SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa wyodrebnia cztery zaprezentowane ponizej
segmenty sprawozdawcze, ktére stanowig strategiczne
wyodrebnione organizacyjnie dziaty.

W ramach kazdego segmentu Grupa nabywa nieru-
chomosci pod budowe lub przebudowe obiektéw,

Segment Biurowy - Portfel

Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.

Sagitta Investments Sp. z 0. o.

Podstawowe dane finansowe dla segmentu biurowego

Wartos¢ nieruchomosci 863 691
Przychody z tytutu najmu 26 104
Przeszacowanie wartosci nieru-

18 475

chomosci

Segment Handlowy - Portfel

Aspire Investments Sp. z 0.0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Diamante Investments Sp. z 0. o.
Marcel Investments Sp. z 0. o.
Nerida Investments Sp. z 0. o.
Zoe Investments Sp. z 0. o.
Sander Investments Sp. z 0. o.
CP Retail SPV 1 Sp. z 0.0.

Real Estate Income Assets FIZ AN

(w tys. PLN)

przygotowuje projekt, organizuje prace administracyjne

oraz finansowanie, prowadzi proces budowlany
a jednoczesnie poszukuje najemcow. Po zakoriczeniu
budowy Grupa zarzadza istniejgcym budynkiem lub go

sprzedaje.

Ractawicka Point

Eurocentrum — budynek Alfa

Eurocentrum — budynki: Beta, Gamma (Etap |)
Eurocentrum — budynek Delta (Etap Il)

Topos

42% 718 465 42%
48% 18421 52%
33% (19 304) 51%

Pitsudskiego, Olsztyn

KEN, Warszawa

Szosa Lubicka, Torui — Vis a Vis Torun
Street Mall Vis a Vis, todz

Street Mall Vis a Vis, Radom

Capitol, Lidzbark Warminski,

Leszno, Warszawa

Rubinowy Dom, Bydgoszcz

Warszawa, Pileckiego

39 nieruchomosci
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Podstawowe dane finansowe dla segmentu handlowego

Wartos¢ nieruchomosci 318 417
Przychody z tytutu najmu 14526
Przeszacowanie wartosci nieru-

9817

chomosci

Segment Wielofunkcyjny - Portfel

ArtN Sp. z o. o.
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Hazel Investments Sp. z 0. o.

Orland Investments Sp. z 0. o.

(w tys. PLN)

16% 281 668 17%
27% 14 416 41%
18% (8 214) 22%

Warszawa Zelazna
Neptun House
Royal Wilanéw

Warszawa, Sobieskiego

Podstawowe dane finansowe dla segmentu wielofunkcyjnego

Wartos¢ nieruchomosci 767 045
Przychody z tytutu najmu 13020
Przeszacowanie wartosci nieru-

27 559

chomosci

Segment Pozostatych inwestycji - Portfel

CP Management Sp. z 0. 0.

CP Management Sp. z 0. 0.

CP Management Sp. z 0. 0.

CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. o.
Emir 30 Sp. zo. o.

Marlene Investments Sp. z 0. o.

38% 617514 36%
24% 2158 6%
49% (9 560) 25%

Al. Stominskiego 10, Gdansk
Kosciuszki, Tuchola,

Pomorzanin, Bydgoszcz

Tivoli, Grudzigdz

kino Swit, Brodnica

Eurocentrum — Crown, Warszawa
Uniescie

Swiecajty, Mazury

Podstawowe dane finansowe dla segmentu pozostatych inwestycji (obejmuje rowniez Zapasy)

Wartos¢ nieruchomosci 84 624
Przychody z tytutu najmu 332

Przeszacowanie wartosci nieru-
chomosci

4% 89 330 5%
1% 1 0%
0% (568) 2%
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Nota 2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nierucho-
mosci, co do ktérych Grupa posiada tytut witasnosci,
wspotwiasnosci, prawo wieczystego uzytkowania lub
takie, w przypadku ktorych Grupa jest leasingobior-
ca/korzystajgcym na podstawie uméw leasingu finan-
sowego. Zgodnie z MSR 40 wszystkie te nieruchomosci
wyceniane sg w wartosci godziwe;.

Zarzad scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na
Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw
na wartos$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy.
Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele elemen-

(w tys. PLN)

tow, w tym w szczegdlnosci na zmiany stop kapitalizacji oraz
kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej czesci
wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony
w EURO. Wozrost/spadek kursu EUR przektada sie bezpo-
$rednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci wyrazo-
nej wPLN i powoduje zysk/strate zaktualizacji wyceny
nieruchomosci.

Grupa dzieli swoj portfel na segmenty dziatalnosci,
w ramach ktorych wyrdznia cztery podstawowe sek-
tory: (i) biurowy, (ii) wielofunkcyjny, (iii) handlowy i (iv)
pozostatych inwestycji.

Biurowe 42% 863 691 822021 718 465
Wielofunkcyjne 38% 767 045 720947 617 514
Handlowe 48 16% 318417 306 870 281 668
Pozostate 8 4% 84624 84741 89330
Razem 65 100% 2033777 1934579 1706 977
Wartosc bilansowa brutto na poczatek okresu 1934579 1595 986 1595 986
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 107 696 340710 148 637
nabycie nieruchomosci 0 8090 0
aktywowanie pdzniejszych naktadéw * 51843 257 661 148 637
zys'k_netto. wyhlkajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg war- 55853 74 959 0
tosci godziwej
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (8 498) (2117) (37 646)
zbycie nieruchomosci (8 498) (2117) 0
strata lm.etto w.ynll.<aja1ca z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg 0 0 (37 646)
wartosci godziwe;j
Wartosc bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN] 2033777 1934579 1706 977
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR] 459 559 453 967 406 966

! Na aktywowane naktady sktadajg sie w gtownej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze, koszty finanso-
wania (odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji, prowizje, réznice kursowe od odsetek), koszty prawne, podatki iinne optaty
publicznoprawne (przede wszystkim opftaty z tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatek od nieruchomosci w okresie budowy),
wszelkie koszty poniesione w zwiqzku z obecnymi lub przysztymi przychodami ktére spotki zamierzajq osiggnqgc (koszty pozyskania
najemcow, koszty dostosowania powierzchni wynajmowanej do wymagan najemcow, ktére mozna przypisac¢ do konkretnych
umow najmu zawartych na czas okreslony) i koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP Management Sp. z o. o. obcig-
za spotki celowe za zarzqdzanie projektami deweloperskimi. Wartos¢ ustug pomocniczych odnoszonych na wartos¢ nieruchomosci
inwestycyjnych kalkulowana jest w oparciu o koszty bezposrednio przypisane do projektéw inwestycyjnych. Na koniec kazdego roku
obrotowego ma miejsce rozliczenie faktycznie poniesionych kosztow, ktére dotyczq projektéw inwestycyjnych. W trakcie roku
szacuje sie wartos¢ tych ustug w oparciu o przyblizone dane o poniesionych kosztach.

Na podstawie umoéw leasingu finansowego Grupa uzyt-
kuje nieruchomosci, co do ktérych prawo wiasnosci

sposob tgcznie 3 nieruchomosci o wartosci 72 401 tys.

PLN.

przystuguje Leasingodawcy, ktéry zgodnie z umowa A L. A .
Ujawnienia zgodnie z MSSF 13 (w oparciu o istotne

leasingu jest finansujgcym. W zwigzku z tym Grupa ma dane nieobserwowalne Poziom 3)
ograniczone prawo do dysponowania tymi nierucho-

mosciami. Na dzien bilansowy Grupa uzytkuje w ten Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad Grupy przeprowa-

dzit analize metodologii ustalenia wartosci godziwej
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nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 czerwca
2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r., ktéra dopro-
wadzita do wniosku, ze metodologia ta zostata ustalona
w oparciu o 3 poziom hierarchii wyceny do wartosci
godziwej. Wynika to z faktu, ze nie stwierdzono bieza-
cych transakcji o podobnych warunkach, a do wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych przyjeto liczne zatoze-
nia, ktére w istotny sposob wptynety na ustalenie war-
tosci godziwe;j.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci nieza-
lezni rzeczoznawcy stosuja metody wyceny najbardziej
odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomo-
$ci. Sg to:

Podejscie dochodowe, metoda inwestycyjna

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowa-
nia strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W

(w tys. PLN)

ten sposéb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci
o zakonczonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu
komercyjnym. Przy uzyciu techniki dyskontowania
strumieni dochodéw warto$¢ nieruchomosci okresla
suma zdyskontowanych strumieni dochodéw mozli-
wych do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
w przyjetym okresie prognozy, ktéra na potrzeby tej
wyceny wynosi 10 lat, powiekszong o zdyskontowang
wartos¢ rezydualng nieruchomosci. Przy wycenie nieru-
chomosci technikg kapitalizacji prostej wartos¢ nieru-
chomosci stanowi iloczyn rocznego dochodu mozliwego
do uzyskania z danej nieruchomosci oraz wspoétczynnika

kapitalizacji.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg sta-
nowig tacznie 79% catego portfela nieruchomosci inwe-
stycyjnych Grupy.

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

Eurocentrum Office Complex

Etap | - Beta, Gamma Warszawa ukoniczony
E;J;:(ilei\g:“n;mﬁce Complex Warszawa w budowie
Eurocentrum Alfa Warszawa ukoniczony
Royal Wilanéw Warszawa ukoriczony
Ractawicka Point Warszawa ukoriczony
Sobieskiego 104 Warszawa ukonczony
Vis a Vis Radom Radom ukonczony
Vis a Vis £odz tédz ukonczony
Vis a Vis Torun Torun ukonczony
Olsztyn, Pitsudskiego Olsztyn ukonczony
Topos Krakéw w budowie
Warszawa, KEN Warszawa ukonczony
Warszawa, Pileckiego Warszawa ukonczony

Podejscie mieszane, metoda pozostafosciowa

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieru-
chomosci w trakcie budowy, uwzgledniajaca jej wartosé
docelowg (oszacowang w podejsciu dochodowym lub
poréwnawczym), pomniejszong o wielko$¢ naktadow
inwestycyjnych pozostajgcych do poniesienia na dany
dzien wyceny. W ten sposéb wyceniane sg gtdwnie
nieruchomosci z rozpoczetym lecz niezakoriczonym
procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o przeznaczeniu

43 32033 6,95% 479 593
27 18721 7,40% 223753
14 9525 8,40% 117763
36 27 404 7,00% 415164
2 2240 7,00% 33236
4 2655 7,75% 35581
4 2474 7,75% 33147
6 3006 8,00% 39024
3 1489 7,75% 19959
0,3 451 7,25% 6461
1 743 7,50% 9 887
0,4 393 7,32% 5576
1 809 7,27% 11551

komercyjnym, biurowym oraz mieszanym komercyjno-
biurowym. Warto$¢ docelowa, tj. po zrealizowaniu
rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym, metoda
inwestycyjng, technikg kapitalizacji proste;j.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg sta-
nowig tacznie 17% catego portfela nieruchomosci inwe-
stycyjnych Grupy.
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(w tys. PLN)

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

ArtN Warszawa
Gdansk

w przygotowaniu

Neptun House W przygotowaniu

65 67 143
7 5403

890 217
56 808

294 239
20919

5,75%
7,25%

Podejscie porownawcze (metoda poréwnywania parami lub korygowania ceny sredniej)

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla kto-
rych mozna ustali¢ porownywalne transakcje sprzedazy
na danym rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomo-
$ci gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych
nieruchomosci analizuje sie nieruchomosci o podob-
nych atrybutach, ktére s przedmiotem transakcji
sprzedazy na rynku, znane sg cechy nieruchomosci od
ktérych uzalezniana jest cena zakupu, warunki prze-
prowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg liczbe
oraz duzg rozbieznos¢ cenowgq transakcji nieruchomo-

Nota 3.

Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Patron Wilanéw
Warto$¢ zaangazowania we wspdlne przedsiewziecie Oberhausen

Razem

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach, wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢
bilansowa tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie
wartos¢ udziatow w tych jednostkach, jak réwniez
udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi
odsetkami z uwzglednieniem odpiséw aktualizujacych.

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach w wartosci netto, to znaczy pomniejszone o zo-

Wartos¢ udziatow

Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow
Udzielone pozyczki dtugoterminowe
Odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek
Rezerwa na szacowane przyszte przeptywy
Razem

Spadek zobowigzan na szacowane przyszte przeptywy w
stosunku do stanu na dziert 31 grudnia 2015 r. wynika z
aktualizacji rezerwy z tego tytutu na dzien 30 czerwca
2016 r. w oparciu o wynik finansowy uzyskany w |
potroczu 2016

DtUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

$ciami poréwnawczymi przy wycenie nieruchomosci
zastosowano metode poréwnywania parami. W ten
sposéb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci nieza-
budowane lub zabudowane o nieokreslonym przezna-
czeniu, na ktérych nie dokonywano naktadéw inwesty-
cyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do

odsprzedazy.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg sta-
nowig tacznie 4% catego portfela nieruchomosci inwe-
stycyjnych Grupy.

21727 20469 15134
9174 10 240 0
30901 30709 15134

bowigzania z tytutu udziatu w tych przedsiewzieciach,
ktére odpowiadajg oszacowanym przysztym przepty-
wom pienieznym z tytutu pokrycia strat we wspdinych
przedsiewzieciach.

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegéty wyceny
zaangazowania we wspdlne przedsiewziecia oraz pod-
stawowe informacje dotyczgce zawartego porozumie-
nia jak réwniez podstawowe dane finansowe.

6637 6637 6637
(6 637) (6 637) (6 637)
31007 30189 29453
(4 000) (4 000) (4 000)
(5 280) (5 720) (10 319)
21727 20 469 15134

przez Patron Wilanéw S. a r.l. oraz jej jednostki zalezne.
Zgodnie z umowg inwestycyjng Capital Park S.A. ma
prawo do udziatu w zysku lub stracie spotek wspotkon-
trolowanych w czesci réwnej 64%.
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Warto$¢ udziatéw

Udziat w zysku jednostki wspétkontrolowanej

Udzielone pozyczki dtugoterminowe

Odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek

Rezerwa na szacowane przyszte przeptywy

Razem

(w tys. PLN)

2520 2426 5
541 2132 (5)
6113 5682 303
0 0 (303)

0 0 0
9174 10 240 0

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych umow kwalifikowanych jako

wspodlne przedsiewziecia.

Spotki wspétkontrolowane

Udziat w kapitale zaktado-
wym oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej

Patron Wilandw S. arr. |. z siedzibg w Luksemburgu
oraz jej jednostki zalezne: Rezydencje Patacowa
Sp.zo0.0.0razRM 1Sp. z o.0.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spétki
Patron Wilanéw S. a r.l. (bezposrednio) oraz w
spotkach Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM
1 Sp. z o0.0. (posrednio), 64 % udziatéow w zy-
sku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 r. z Real
Management Sp. z 0.0. Celem porozumienia jest
budowa, sprzedaz oraz zarzadzanie nieruchomo-

Oberhausen Sp. z 0.0.

53 % udziatébw w kapitale zaktadowym
spotki Oberhausen SP. z 0.0. 53 % udziatéw
w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 1 kwietnia 2015
roku z Galaxy Sp. z 0.0. Celem porozumie-
nia jest przebudowa oraz zarzadzanie

umowie S . s . . ) .
$ciami mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie centrum  handlowym  zlokalizowanym
Wilanowa. w Gdarisku.
Nota 4. POZOSTALE AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 859 954 806
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 526 742 362
Wartosci niematerialne i prawne 736 707 83
Naleznosci dfugoterminowe 293 0 0
Razem 2414 2403 1251

Na rzeczowe aktywa trwate bedace w posiadaniu Grupy
sktadajg sie przede wszystkim inwestycje w obcych
srodkach trwatych w siedzibie Grupy. W okresie obje-
tym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupa posiadata rzeczowe aktywa trwate
w grupach: budynki i budowle, maszyny i urzadzenia
oraz pozostate srodki trwate. Grupa nie tworzyta odpisu

W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym Grupa posiadata wartosci niematerialne
i prawne w grupach: oprogramowanie komputerowe
i inne. Wzrost wartosci niematerialnych i prawnych

aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci rzeczowych
aktywow trwatych. Grupa zlikwidowata niezamortyzo-
wane $rodki trwate (wykoriczenie i wyposazenie biura)
w zwigzku ze zmiang biura. Wszystkie rzeczowe aktywa
trwate sg wtasnoscig spotek z Grupy i nie wystepuja
ograniczenia w dysponowaniu rzeczowymi aktywami
trwatymi.

wynika z poniesionych naktadéw na licencje i koszty
wdrozenia systemu informatycznego do zarzadzania
nieruchomosciami i obstugi finansowej. Grupa nie
stworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty warto-
$ci niematerialnych i prawnych.
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Nota 5. ZAPASY

(w tys. PLN)

Wartosc bilansowa na poczatek okresu 12 937 24 452 24 452
Zwigkszenia, w tym: 0 581 307
Naktady inwestycyjne 0 386 307
Odpisy aktualizacyjne (wyksiegowanie) 0 195 0
Zmniejszenia, w tym: (12741) (12 096) (5988)
Sprzedaz mieszkan, domdw (12 591) (4131) 0
Odpisy aktualizacyjne (150) (7 965) (5988)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu 196 12937 18771

Zmiana stanu zapaséw w stosunku do stanu na koniec
2015 roku wynika ze sprzedazy projektéw mieszkanio-

wych zlokalizowanych w Bydgoszczy (Rubinowy Dom)

oraz w Krakowie.

Nota 6. POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

Naleznosci publiczno-prawne
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Pozostate naleznosci

Zaptacone zaliczki na poczet nieruchomosci

Razem

2102
3851
244
6701
12 898

8902
1254
672
6701
17 529

13 507
3925
537
5848
23 817

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje
przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towa-
row i ustug, ktore spétki z Grupy odzyskuja na biezgco
w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej.

Zaptacone zaliczki na poczet nieruchomosci dotycza

planowanego nabycia nieruchomosci w Warszawie przy

ulicy Belgradzkiej.

Rozliczenie ustug pomocniczych w czasie 0 534 526
Koszty projektéw w toku 606 0 72
Rozliczenia przychoddw w czasie 0 327 122
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe, w tym podatki 3245 393 3205
Razem 3851 1254 3925
Nota 7. NALEZNOSCI HANDLOWE
Naleznosci handlowe brutto 15 550 9957 5505
Odpisy aktualizujace (1 606) (434) (419)
Naleznosci handlowe netto 13944 9523 5 086
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(w tys. PLN)

Struktura wiekowa naleznosci handlowych na dzien 30 czerwca 2016, na dzien 31 grudnia 2015 oraz na dzien 30

czerwca 2015:

Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug brutto

Odpisy aktualizujace (1 606)

Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug netto

15 550

13944

Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug brutto

Odpisy aktualizujace (434)

Naleznosci z tytutu dostaw

9957

i ustug netto 9523
Naleznosm z tytutu dostaw 5505
i ustug brutto

Odpisy aktualizujace (419)
Naleznosci z tytutu dostaw 5086

i ustug netto

1783 9867 385 3026 489
0 (292) (188) (683) (443)
1783 9575 197 2343 a6
1714 5496 1622 755 370
0 0 0 (76) (358)
1714 5496 1622 679 12
4918 455 132 0 0
0 (287) (132) 0 0
4918 168 0 0 0

Grupa nie posiada istotnych naleznosci handlowych dochodzonych na drodze sgdowej.

Nota 8. POZOSTALE KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

W pozostatych aktywach finansowych Grupa prezentuje jedynie pozyczki krétkoterminowe.

Udzielone pozyczki krétkoterminowe* 6 154 6 039 5923
Wycena pochodnych instrumentdéw finansowych 0 11084 15257
Razem 6154 17 123 21180

* pozyczki udzielone na nabycie nieruchomosci w Krynicy

Aktywa z tytutu wyceny pochodnych instrumentéw
finansowych wynikajg z zawartych kontraktéw na in-
strumenty pochodne, z terminem realizacji kontraktu
Forward, ktéry przypada w ciggu 12 miesiecy od dnia

bilansowego. Na dzien 30 czerwca 2016 r. wycena tych
instrumentéw byfa ujemna, w zwigzku z czym prezen-
towana jest w pozycji Kredyty bankowe i pozostate
zobowigzania finansowe.
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Nota 9. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

(w tys. PLN)

Bank Pekao SA 29118 14 968 15955
Bank BZ WBK SA 258 809 2477
Raiffeisen Bank Polska 7 080 4127 7 852
PKO BP SA 38276 59 887 6397
mBank SA 1050 3738 4971
Getin Noble Bank Polska SA 1460 1608 3336
Bank BGZ BNP Paribas Polska SA 2694 2232 1275
Alior Bank SA 482 499 864
Inne (w tym kasa) 4173 1030 500
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 84591 88 898 43 627
Lokaty krotkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 30052 16 239 48 227
Lokaty overnight 0 8470 1313
Inne $rodki pieniezne: 30 052 24709 49 540
Razem 114 643 113 607 93 167

W Srodkach pienieznych prezentowanych powyzej
zawierajg sie $rodki o ograniczonej mozliwosci dyspo-
nowania, na dzien 30 czerwca 2016 r. wynosity one
40 372 tys. PLN (odpowiednio na dzien 31 grudnia 2015
r. 68 666 tys. PLN. Srodki te sg ulokowane na rachun-

Nota 10. KAPITALY WEASNE

kach technicznych banku z tytutu uruchomionych lecz
jeszcze niewydatkowanych srodkéw z kredytu jak row-
niez na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie
sptaty kredytéw oraz zobowigzan z tytutu leasingdw,
jakie posiadajg spotki z Grupy.

Struktura kapitatu zaktadowego jednostki dominujgcej na dzien 30 czerwca 2016 przedstawia sie nastepujgco:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

X L 100 000 1,0 100000  wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
’ . . wkfad pieniezny
seria B, akcje zwykie na okaziciela, 71693 301 1,0 71693 301 orazwktad  2011-10-13
nieuprzywilejowane o
niepieniezny
seria C, akcje zwykie na okaziciela, 20955314 1,0 20955314  wkiad pieniezny  2014-02-14
nieuprzywilejowane
seria D, akcje zwykte na okaziciela, 604 024 1,0 604024 whkiad pieniezny  2015-03-03
nieuprzywilejowane
S?rla E, ak.qe. zwykte na okaziciela, 9230252 10 9230252 wktad nl.ep'le— 2014-02-14
nieuprzywilejowane nigzny
seria F, akeje zwykle imienne, 2 765 240 1,0 2765240 wkiad pieniezny  2013-12-05
uprzywilejowane co do praw gtosu
Razem 105 348 131 105 348 131

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

a prawa do akcji nie sg w zaden sposdb ograniczone.
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(w tys. PLN)

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spotki na dzien 30 czerwca 2016 r., w tym akcje posiadane przez cztonkéw

Zarzadu:

CP Holdings S. ar. . 76 869 836 72,97% 76 869 836 71,10%
Jan Motz 2 805943 2,66% 5571183 5,15%
Michat Koslacz 320257 0,30% 320257 0,30%
Marcin Juszczyk 302 012 0,29% 302012 0,28%
Pozostali 25050083 23,78% 25050083 23,17%
Razem 105348 131 100,00% 108 113 371 100,00%

Struktura kapitatu zaktadowego Spétki wedtug stanu na dzier sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawoz-

dania finansowego przedstawiona zostata ponizej

Seria A, akcje zwykte na okazi-

. : o 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
ciela, nieuprzywilejowane
. . . wktfad pieniezny
seria B, akcje zwykfe na okazi 71693 301 1,0 71693301 oraz wkiad niepie-  2011-10-13
ciela, nieuprzywilejowane L.
niezny
Seria G, akcje zwykfe na okazi- 20955 314 1,0 20955314  wkiad pieniezny  2014-02-14
ciela, nieuprzywilejowane
Seria D, akcje zwykte na okazi- Lo
. . L 604 024 1,0 604 024 wktad pieniezny 2015-03-03
ciela, nieuprzywilejowane
S.erla E,. akcje zw.ykffe na okazi- 9230252 10 9230252 wktad niepieniez- 2014-02-14
ciela, nieuprzywilejowane ny
Seria F, akcje zwykte na imien-
ne, uprzywilejowane (co do 2 765 240 1,0 2 765 240 wktad pieniezny 2013-12-05
prawa gtosu)
Razem 105 348 131 105 348 131

W dniu 31 maja 2016r. Marcin Juszczyk i Michat Koslacz
skorzystali ze swoich praw wynikajacych z warrantéw sub-
skrypcyjnych i nabyli kazdy z nich po 426 000 akji serii D, po
cenie nominalnej 1 PLN za akcje. Do dnia publikacji niniej-
szego sprawozdania finansowego akcje te nie zostaty zareje-
strowane w KRS.

W dniu 14 stycznia 2015 r. Marcin Juszczyk i Michat Koslacz
skorzystali ze swoich praw wynikajacych z warrantéw sub-

skrypcyjnych i nabyli kazdy z nich po 302 012 akgiji serii D, po
cenie nominalnej 1 PLN za akcje.3 marca 2015 r. akcje serii D
zostaty zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy. W
konsekwencji, kapitat zaktadowy Spdtki wzrdst z kwoty
104 744 107 PLN do kwoty 105348 131, w drodze emisji
604 024 akcji zwyktych na okaziciela serii D, w ramach wa-
runkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez
wykonywanie praw z 604 024 warrantéw subskrypcyjnych.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spétki na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowe-

go, w tym akcje posiadane przez cztonkéw zarzadu:

CP Holdings S.ar. |. 76 869 836 72,97% 76 869 836 71,10%
Jan Motz 2805943 2,66% 5571183 5,15%
Michat Koslacz 320257 0,30% 320257 0,30%
Marcin Juszczyk 302 012 0,29% 302012 0,28%
Pozostali 25050 083 23,78% 25050083 23,17%
Razem 105 348 131 100,00% 108 113 371 100,00%
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Kapitat wynikajacy ze zmian z strukturze Grupy, jakie miaty miejsce

(w tys. PLN)

w 2013 r. (oraz odpowiednio w 2012 r.) 7792 7792 7792
Kapitat wynikajacy z wyceny programu motywacyjnego dla Zarzadu 8 602 7 357 6120
Razem 16 394 15 149 13912

Zwiekszenie wartosci kapitatéw dotyczgcych wyceny pro-
gramu motywacyjnego w poréwnaniu do stanu na koniec
2015 r. wynika z aktualizacji wyceny tego programu na dzien

30 czerwca 2016 r. Szczegdtowy opis programu motywa-
cyjnego oraz zasad jego wyceny w Nocie 26 niniejszego
sprawdzania finansowego.

Kapitat przypadajacy na udziatowcow niesprawujacych kontroli

Na poczatek okresu 72583 64 776 64 776
Sprzedaz jednostek zaleznych (1 755) 0 0
Dywidendy wyptacone inwestorom (2 231) (4 461) (2 230)
Udziat w wyniku jednostek zaleznych 2384 12 268 3259
Na koniec okresu 70981 72583 65 805

Nota 11.

Grupa wycenia zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych
oraz leasingdw wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSR
39), co oznacza, ze wartos¢ zobowigzania wynika z plano-
wanych przeptywdw pienieznych zwigzanych z jego realiza-
Gja.

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad Grupy przeprowa-
dzit analize metodologii ustalenia wartosci godziwej

Kredyty bankowe
Zobowigzania leasingowe
Pochodne instrumenty finansowe (IRS)*

Razem

Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finan-

sowe

Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finan-

sowe

KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

nieruchomosci inwestycyjnych na dzien 30 czerwca
2016 r. oraz na dzien 31 grudnia 2015 r., ktéra dopro-
wadzita do wniosku, ze metodologia ta zostata ustalona
w oparciu o 3 poziom hierarchii wyceny do wartosci

godziwe;j.

924 882 862 959 688 633
41410 41198 42 252
18 364 91281 6492

984 656 913438 737 377

898 256 862 764 714 135
86 400 50674 23242

* instrumenty pochodne dotyczq zabezpieczeri Grupy przed zmiang stop procentowych i kursu EUR/PLN w zaciggnietych przez

Grupe zobowigzaniach i nie sq przedmiotem obrotu

Zobowigzania ponizej roku 86 400 50674 23242
Ptatne od 1 roku do 3 lat 209 903 109 013 66 159
Ptatne od 3 do 5 lat 433151 156 184 184 652
Ptatne powyzej 5 lat 255 202 597 567 463 324
Razem 984 656 913 438 737 377

Na dzien 30 czerwca 2016 roku zobowigzania wyma-

galne w ciggu roku zawierajg:

e kréotkoterminowg czes¢ kredytow dtugotermino-
wych w kwocie 76 153 tys. PLN,

e krotkoterminowa czes¢ zobowigzan dtugotermino-

wych z tytutu leasingéw finansowych w kwocie

4 034 tys. PLN,

e krétkoterminowa cze$é wycen instrumentéw finan-

sowych na dzien bilansowy w kwocie 6 213 tys. PLN.
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NAJISTOTNIEJSZE KREDYTY BANKOWE

Grupa wspotpracuje z kilkoma bankami, wiekszo$¢ kredytow
zaciggnietych przez spétki z Grupy to kredyty inwestycyjne
lub budowlane. W umowach kredytowych spétki z Grupy
zobowigzujg sie do utrzymania wybranych wskaznikow
finansowych na okreslonych poziomach. Najwazniejsze
znich to: wskaznik wartosci kredytu do wartosci nierucho-

Umowa kredytu Getin Noble Bank

W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin
Noble Bank umowe kredytowa, zgodnie z ktdrg zostat Spot-
ce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci.

Umowy kredytu PEKAO SA

Projekt Alfa

W dniu 6 marca 2007 r. Dakota Investments Sp. z o. o.,
podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem
Polska Kasa Opieki S.A. umowe kredytu w celu refinansowa-
nia ceny zakupu nieruchomosci. Saldo zadtuzenia na dzien
30 czerwca 2016 r. wyniosto 17 764 tys. EUR. Kredyt jest
oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej
Euribor 3M + marza.

Na dzier bilansowy wskaznik pokrycia obstugi dtugu (DSCR)
nie byt spetniony, z uwagi na sposéb wyliczen biorgcy pod
uwage historyczne dane za okres ostatnich 12 miesiecy, tj.
okres kiedy budynek posiadat wieksza powierzchnie niewy-
najeta generujacg koszty niepokryte przez najemcéw. Na
dzien raportu budynek Alfa jest wynajety w ponad 80%. W
zwigzku z powyzszym ustanowiona zostafa kaucja w kwocie
1 min EUR.

Zgodnie z porozumieniem z Bankiem, nieosiggniecie wyma-
ganych pozioméw ww. wskaznikéw do dnia 31 grudnia 2016
r. nie jest traktowane przez Bank jako naruszenie umowy
kredytowej. Grupa nadal aktywnie poszukuje najemcoéw na
pozostata wolng powierzchnie biurowa.

Projekt Beta-Gamma

W dniu 27 czerwca 2012 r. Dakota Investments Sp. z o. o.,
podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem
Polska Kasa Opieki S.A. umowe kredytowa, na mocy ktorej
Spdtka pozyskata finansowanie w wysokosci 316 820 tys.
PLN

(w dwdch transzach: 295 820 tys. PLN - kredyt budowalny i
21000 tys. PLN - VAT) na cele budowy Eurocentrum Office

(w tys. PLN)

mosci (Loan-to-Value) oraz wskaznik obstugi zadtuzenia
(Debt Service Coverage Ratio). Wiekszo$¢ kredytéw jest
denominowana w euro i wyceniana na dzien bilansowy.
W zwigzku z tym zmiany kursu EUR/PLN maja istotny wptyw
na strukture bilansowa Grupy wyrazong w PLN.

Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procen-
towej rownej Euribor 3M + marza. Termin spfaty ostatniej
transzy kredytu przypada dnia 20 grudnia 2018 r.

Complex Faza | oraz refinansowanie istniejgcych zobowigzan
kredytowych. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej
stopy procentowej rownej Wibor 3M + marza albo Euri-
bor 3M + marza. Ostateczny termin sptaty kredytu dla
ostatniej transzy przypada dnia 31 marca 2021 r.

Projekt Delta

W dniu 19 grudnia 2014 r. Dakota Investments Sp. z o. 0.,
podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem
Polska Kasa Opieki S.A. aneks do umowy kredytowej zawar-
tej w dniu 27 czerwca 2012 r, na mocy ktorego Spodtka
pozyskata finansowanie w wysokosci 36 330 tys. EUR (w
dwdch transzach: 129 172 tys. PLN - kredyt budowalny i 5
646 tys. EUR — refinansowanie istniejgcego zobowigzania) na
cele budowy Eurocentrum Office Complex Faza Il. Kredyt
jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej
réwnej Wibor 1M + marza, Euribor 1M +marza, Euri-
bor 3M +marza. W dniu 26 sierpnia 2015 r. spotka zawarta
transakcje FORWARD w kwocie 27 616 tys. EUR, zabezpie-
czajacg kurs waluty w dniu konwersji kredytu budowlanego
na kredyt inwestycyjny. W dniu 28 sierpnia 2015 r. spétka
uruchomita pierwszg transze kredytu budowlanego w celu
dalszego finansowania budowy Eurocentrum Office Com-
plex Faza Il oraz transze w kwocie 5 646 tys. EUR z przezna-
czeniem na refinansowanie istniejgcego zobowigzania.
Ostateczny termin sptaty kredytu dla ostatniej transzy przy-
pada dnia 31 marca 2021 r.

W dniu 27 czerwca 2016 r. zostat podpisany aneks nr 9,
zgodnie z ktérym, konwersja ww. kredytéw budowlanych
udzielonych na realizacje budynkéw Beta-Gamma i Delta
planowana jest na 31 grudnia 2016 .

Umowa kredytu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA (Hazel Investments Sp. z 0.0.)

W dniu 29 czerwca 2012 r. Hazel Investments Sp. z o. o.,
podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z PKO BP
S.A. umowe kredytowg, na mocy ktorej kredytobiorca
pozyskat kredyt inwestycyjny w wysokosci 61 131 tys. EUR
oraz 20 000 tys. PLN w celu finansowania inwestycji budow-

lanej Royal Wilandw oraz wszelkich zwigzanych z tym do-
datkowych wydatkow. Kredyt jest oprocentowany wedtug
zmiennej stopy procentowej réwnej Wibor 1M albo Euribor
3M + marza. Termin sptaty ostatniej transzy kredytu przypa-
da najpdzniej do dnia 30 wrzesnia 2025 .
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W dniu 31 marca 2016 r. kredyt w kwocie 57 131 tys. EUR
zostat przeksztatcony w kredyt inwestycyjny, rozpoczeta sie
obstuga raty kapitatowo — odsetkowe;.

Na dzien bilansowy saldo niewykorzystanej kwoty kredytu
budowlanego, zgromadzonego na rachunku technicznym

(w tys. PLN)

banku, wyniosto 29 908 tys. PLN. Srodki przeznaczone sg na
sfinansowanie pozostatych prac wykonczeniowych.

Na dzier 31 grudnia 2015 r. saldo zadtuzenia kredytu bu-
dowlanego wyniosto 57 131 tys. EUR. Na dzien publikacji
sprawozdania finansowego kredyt w kwocie 20 000 tys. PLN
z przeznaczeniem na finansowanie VAT zostat sptacony.

Umowa kredytu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA (Capital Park S.A.)

W dniu 16 marca 2015 r. spétka Capital Park S.A zawarta z
bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA
umowe limitu kredytu wielocelowego na kwote 10 min EUR.
Kredyt zostat udzielony na okres od 16 marca 2015 r. do 15
marca 2020 r, z okresem wykorzystania do 15 marca 2018 r.
W dniu 16 wrzesnia 2015 r. Spotka uruchomita kredyt w
kwocie 1 240 tys. EUR z przeznaczeniem na czesciowe sfi-

Umowa kredytu BGZ BNP Paribas S.A.

W dniu 28 czerwca 2013 r. Capital Park Ractawicka Sp. z o.
0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Ban-
kiem BGZ BNP Paribas SA (dawniej BNP Paribas SA) umowe
kredytowa, zgodnie z ktdrg zostat Spdtce udostepniony
kredyt w wysokosci 6 min EUR z przeznaczeniem na refinan-
sowanie wczesniej zaciggnietego kredytu. Kredyt jest opro-
centowany wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej

Umowa kredytowa z Hypo Noe Gruppe Bank AG

W dniu 30 kwietnia 2015 r. jednostki zalezne od Spéfki, tj. CP
Property sp. z o.0. (,SPV1”) sp.k.,, CP Property sp. z o.o0.
(,SPV2") sp.k., CP Property sp. z o.0. (,SPV3”) sp.k., CP
Property sp. z o.0. (,SPV4”) sp.k.,, CP Property sp. z o.o.
(,,SPV5”) sp.k., CP Property sp. z 0.0. (,,SPV6”) sp.k., zawarly z
HYPO NOE Gruppe Bank AG z siedzibg w Austrii umowe
kredytowa, na podstawie ktérej Bank udzielit kredytu inwe-
stycyjnego do maksymalnej kwoty 26 150 tys. EUR w celu

Umowa kredytowa z Bankiem Ochrony Srodowiska

W dniu 16 marca 2015 roku spétka Capital Park Gdarisk Sp. z
0.0. podpisata umowe kredytu budowlanego na kwote
49 650tys. PLN z bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A.
Zgodnie z umowg kredyt ma zostac sptacony do 30 listopada
2031r.

W dniu 16 marca 2015 r. spétka Capital Park Gdansk Sp. z
0.0. podpisata umowe kredytu odnawialnego na kwote
1430 tys. PLN z bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A.
Zgodnie z umowg kredyt ma zosta¢ sptacony do 31 marca
2017r.

Umowa kredytu Alior Bank SA

W dniu 24 pazdziernika 2012 r. Diamante Investment Sp. z
0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Alior
Bank S.A. umowy kredytowe, zgodnie z ktdrymi zostaty

nansowanie zakupu nieruchomosci przy ul. Pileckiego 67 w
Warszawie dokonanego przez spétke celowg CP Retail (,,SPV
1”) Sp. z 0.0. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej
stopy procentowej réwnej Euribor 3M + marza. Termin
sptaty tego wykorzystania przypada na 14 wrzesnia 2016 . z
mozliwoscig przedtuzenie o 2 lata.

Euribor 1M + marza. Termin sptaty ostatniej transzy kredytu
przypada dnia 20 lipca 2018 r.

W dniu 29 kwietnia 2015 r. Capital Park Ractawicka Sp. z o.
0., podpisata aneks nr 1 do ww. umowy kredytowej, zgodnie
z ktérym w wyniku przedptaty kredytu, zmianie ulegt har-
monogram sptat.

refinansowania zobowigzan z tytutu uméw leasingu finan-
sowego zawartych przez wymienione jednostki z Raiffeisen-
Leasing Polska S.A. Oprocentowanie kredytu udzielonego
przez HYPO NOE Gruppe Bank AG zostato ustalone w opar-
ciu o wskaznik EURIBOR 3M plus marza Banku. Okres trwa-
nia umowy wynosi 5 lat. Strony zawarty takze umowe za-
bezpieczajaca stope procentowa na okres 5 lat.

Do dnia bilansowego wyzej wymienione kredyty nie zostaty
uruchomione.

Z uwagi na wydtuzony okres uzyskania pozwolenia na bu-
dowe, otrzymanego w dn. 18 stycznia 2016 r., pierwotnie
zaktadany harmonogram prac budowlanych ulegt przesu-
nieciu w czasie, co powoduje konieczno$¢ podpisania sto-
sownych anekséw do umoéw kredytowych, dostosowuja-
cych odpowiednio wypfate kredytow. Obecnie spdtka
wspdlnie z Bankiem Ochrony Srodowiska prowadzi prace
zwigzane z podpisaniem anekséw do ww. umoéw kredyto-
wych.

Spétce  udostepnione  kredyty w tacznej wysokosci
32366 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie budowy
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centrum handlowego w todzi oraz spfate wczesniej zacig-
gnietego kredytu.

W dniu 25 marca 2015 r. podpisany zostat aneks nr 5 do ww.
umowy kredytowej, zgodnie z ktérym kwota kredytu zostata
obnizona do kwoty 28 886 tys. PLN, zmianie ulegt réwniez
termin zapadalnosci kredytu, ktéry przypada 31 marca 2025

(w tys. PLN)

r. Zgodnie z aneksem kredyt jest oprocentowany wg zmien-
nej stopy procentowej WIBOR 3M + marza, natomiast po
konwersji kredytu oprocentowanie wyniesie EURIBOR 3M +
marza.

W dniu 31 marca 2015 r. kredyt zostat skonwertowany na
kredyt inwestycyjny w kwocie 6 961 tys. EUR.

EURIBOR od 2021
Pekao S.A. 103176 101 133 101 663 31146 EUR 3IM+maria do 2032
Pekao S.A. 356 397 307 761 240 800 445 992 PLN WIBOR, do 2021
1M+marza
PKO BP S.A. 253 487 245 293 138 269 57 131 EUR EURIBOB 2024
1M+marza
PKO BP S.A. 5393 6241 5789 1240 EUR EURIBOB 2016
3M+marza
Getin Noble Bank 43 837 42101 41871 10000 Eur CURIBOR do 2018
S.A. 3M+marza
Ban.k BGZ BNP 21909 21466 21964 6 000 EUR EURIBOB do 2018
Paribas S.A. 1M+marza
Alior Bank S.A. 29415 28 824 28 856 6972 EUR EURIBOB do 2022
3M+marza
Pekao Bank Hipo- WIBOR od 2016
teczny S.A. Y 1540 1606 2120 PLN 3M+marza do 2019
Hypo Noe Gruppe 111268 108 600 107 815 26150 gur  EURIBOR do 2020
Bank AG 3M+marza
Razem 924 882 862 959 688 633

* kwoty w walucie z umowy

UMOWY LEASINGOWE
Umowa leasingowa z mLeasing

W dniu 1 czerwca 2011 r. Marcel Investments Sp. z 0. 0. jako
korzystajacy zawart umowe leasingu z mLeasing (dawniej:
BRE Leasing S.A.) jako finansujgcym. Przedmiotem leasingu
jest nieruchomos¢ o przeznaczeniu handlowym w Radomiu.
Zgodnie z umowa finansujacy zobowigzat sie oddac nieru-

Umowa leasingowa z BGZ BNP Paribas S.A.

W dniu 31 sierpnia 2010 r. Orland Investment Sp. z o. o.
jako korzystajacy zawart umowe leasingu z BNP Paribas
Lease Group sp. z 0.0 jako finansujgcym. Przedmiotem
leasingu jest nieruchomos¢ w Warszawie o mieszanym
przeznaczeniu biurowo — handlowym. Zgodnie z t3 umowa

chomos$¢ na okres 10 lat korzystajgcemu do uzytkowania i
pobierania pozytkéw (z mozliwoscig skrécenia okresu lea-
singu). Po uptywie okresu leasingu korzystajgcy ma prawo
z3da¢ od finansujgcego zawarcia umowy przeniesienia
wiasnosci.

finansujacy zobowigzat sie odda¢ nieruchomos¢ na okres 15
lat korzystajgcemu do uzytkowania i pobierania pozytkéw (z
mozliwoscig skrécenia okresu leasingu). Po uptywie okresu
leasingu korzystajgcy ma prawo zada¢ od finansujgcego
zawarcia umowy przeniesienia wiasnosci.

Bank BGZ BNP Paribas S.A. 20333 20 116 20437 6 000 EUR
mLleasing Sp. z 0. o. 19 227 19 245 19947 5742 EUR
Raiffeisen—Leasing Polska S.A. 1850 1837 1848 5025 PLN
Razem 41 410 41198 42 252

* kwoty w walucie z umowy
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Nota 12.

Grupa wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSR 39), co oznacza, ze wartos¢ zobowiaza-

Obligacje serii A notowane na rynku Catalyst

W dniu 9 lipca 2012 r. Spétka Capital Park S. A. wyemi-
towata 1 000 tys. sztuk obligacji na okaziciela o tgcznej

Obligacje serii B notowane na rynku Catalyst

W dniu 12 czerwca 2014 r. Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 350 tys. sztuk obligacji serii B na okazi-
ciela o facznej wartosci nominalnej 35 min PLN. Wpty-

Obligacje serii C notowane na rynku Catalyst

W dniu 23 wrzesnia 2014 r. Grupa wyemitowata
200 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii C o wartosci nominalnej 100 PLN kazda,
o tacznej wartosci 20 000 tys. PLN z terminem wykupu
przypadajgcym 23 wrzesnia 2017 r. Oprocentowanie

Obligacje serii D notowane na rynku Catalyst

W dniu 23 grudnia 2014r. Capital Park S.A. wyemito-
wata 538 855 sztuk obligacji Serii D do tgcznej wartosci
53886 tys. PLN z terminem wykupu przypadajgcym
23 grudnia 2017 r. Warto$¢ nominalna jednej obligacji

Obligacje serii E notowane na rynku Catalyst

W dniu 18 marca 2015 r. Spétka Capital Park S. A.
wyemitowata 111 145 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii E o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o tacznej wartosci 11 115 tys. PLN

Obligacje serii F notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 czerwca 2015 r. Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 331 163 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii F o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o tacznej wartosci 33 116 tys. PLN

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 sierpnia 2015 r. Spdétka Capital Park S. A.
wyemitowata 18 840 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii G o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o tgcznej wartosci 1 884 tys. PLN

Obligacje serii H notowane na rynku Catalyst

Dnia 22 kwietnia 2016 r. Spdtka Capital Park S. A, wy-
emitowata 92 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii H o wartosci nominalnej 100
PLN kazda, o facznej wartosci 9 200 tys. PLN z terminem

(w tys. PLN)

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

nia wynika z planowanych przeptywdéw pienieznych
zwigzanych z jego realizacja.

wartosci nominalnej 100 min PLN (obligacje serii A). W
2015 roku obligacje serii A zostaty w catosci wykupione.

wy z emisji Spotka przeznaczyta na zrefinansowanie w
drodze przedterminowego wykupu czesci obligacji serii
A, co miato miejsce 9 lipca 2014 r.

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

wyniosta 100 PLN a oprocentowanie WIBOR 3M po-
wiekszony o marze 4,3 %. Celem emisji byt przedter-
minowy wykup obligacji serii A, co miato miejsce
w styczniu 2015 r.

z terminem wykupu przypadajacym 18 marca 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane
w celu finansowania dziatalnosci biezgcej.

z terminem wykupu przypadajagcym 3 czerwca 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane
w celu finansowania dziatalnosci biezgcej.

z terminem wykupu przypadajgcym 3 sierpnia 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane
w celu finansowania dziatalnosci biezgcej.

wykupu przypadajagcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocen-
towanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o
marze 4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych.
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Celem emisji byto pozyskanie finansowania na biezaca
dziatalnos¢ Grupy.

Dnia 17 sierpnia 2016 Zarzad Krajowego Depozytu
dokonat asymilacji 92 000 sztuk obligacji na okaziciela

Obligacje serii | notowane na rynku Catalyst

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 58 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obli-
gacji na okaziciela serii | o wartosci nominalnej 100 PLN
kazda, o tacznej wartosci 58 000 tys. PLN z terminem
wykupu przypadajgcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocen-
towanie obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o

(w tys. PLN)

serii H z 58 000 obligacji na okaziciela serii | wyemito-
wanymi 3 czerwca 2016 r.

marze 4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych.
Celem emisji byto pozyskanie finansowania na biezaca
dziatalnos¢ Grupy.

Dnia 17 sierpnia 2016 r. Zarzad Krajowego Depozytu
dokonat asymilacji 92 000 sztuk obligacji na okaziciela
serii H z 58 000 obligacji na okaziciela serii I.

Obligacje serii A 0 0 10 000 100 000 6M WIBOR + 5% lipiec 2015
Obligacje serii B 34 644 34 490 34 557 35000 6M WIBOR +5,5%  czerwiec 2017
Obligacje serii C 19 646 19523 19516 20000 6M WIBOR+5,3%  wrzesien 2017
Obligacje serii D 53059 52816 52 699 53886 3M WIBOR+4,3%  grudzien 2017
Obligacje serii E 10939 10894 10 860 11115 6M WIBOR +4,3% marzec 2018
Obligacje serii F 32099 31793 32304 33116 6M WIBOR+4,3%  czerwiec 2018
Obligacje serii G 1837 1827 0 1884 3M WIBOR +4,3% sierpien 2018
Obligacje serii H 8909 0 0 9200 3M WIBOR +4,3%  kwiecierr 2019
Obligacje serii | 5608 0 0 5800 3MWIBOR+4,3%  kwiecien 2019
Odsetki naliczone 874 771 1062 0 --- 2016
Razem 167 615 152114 160 998 174 201

Obligacje dtugoter-

minowe 125076 142 828 149 936

z?:cg’jge krotkoter- 42539 9286 11062

Nota 13. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Pozostate zobowigzania i rezerwy 4744 23326 32722
Kaucje od najemcéw 7571 6635 5066
Zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen spotecznych 4113 2195 3752
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 2127 1267 3851
Egz/l(i;;:q:,ia miedzyokresowe przychoddw - zaliczki na mieszka- 189 218 0
Pozostate zobowigzania 189 707 0
Razem 18933 34348 45391
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 7797 7 384 5292
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 11136 26 964 40 099

Spadek wartosci rezerw z tytutu niezafakturowanych
ustug wynika z faktu, ze na dzien 31 grudnia 2015 roku
obejmowaty one wartos¢ niezafakturowanych ustug
dotyczacych prowadzonych projektéw budowlanych:

Eurocentrum — Etap | (koszty fit-out), Eurocentrum —
Etap Il (koszty fit-out) oraz Royal Wilandw (koszty fit-
out).
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Nota 14. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

(w tys. PLN)

Wobec jednostek pozostatych 7720 14 033 9922
Wobec jednostek powigzanych 0 0 0
Razem 7720 14 033 9922
Nota 15. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane
z wynajmu oraz opfaty eksploatacyjne i bezposrednie
refaktury kosztow eksploatacyjnych. Grupa prezentuje
przychody z wynajmu w podziale na segmenty opera-

cyjne. Portfel najemcdw jest bardzo zdywersyfikowany,
tym samym udziat w catosci przychodéw pojedynczego
najemcy jest niewielki i nie przekracza kilku procent.

Projekty biurowe 48% 26 104 37 826 18421
Projekty handlowe 27% 14 526 26 819 14 416
Projekty wielofunkcyjne 24% 13 020 7229 2158
Pozostate projekty 1% 332 499 1
Razem 100% 53 982 72373 34 996

Wozrost przychodéw z tytutu wynajmowanych po-

wierzchni wynika gtéwnie z ujecia przychodéw z kilku

nowych projektow, ktore zostaty oddane do uzytku w

2015:

e Budynku wielofunkcyjnego Royal Wilanéw w War-
szawie, ktory zostat oddany do uzytku w trzecim
kwartale 2015 .,

Nota 16.

e Budynkdw biurowych w Warszawie (Eurocentrum
Faza Il) oraz Krakowie, ktore zostaty oddane do
uzytku w pierwszym kwartale 2016 r.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych umoéw
najmu, co oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie
najmu (wakacje czynszowe) s3 ujmowane memoriato-
wo.

KOSZTY OPERACYJNE W UKLADZIE POROWNAWCZYM

Amortyzacja 85 345 170
Zuzycie materiatéw i energii 4 664 20137 6 634
Ustugi obce 11253 6551 8527
Podatki i optaty 1799 1229 210
Swiadczenia pracownicze 443 13885 487
Wycena programu motywacyjnego 1857 3656 1469
Pozostate koszty 208 1770 433
Razem 20309 35573 17 930
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Nota 17.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Grupa wyce-
nia posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godzi-
wej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian tych wartosci
ujmowane s3 w wyniku finansowym biezgcego okresu.
Wyniki Grupy zalezg w duzym stopniu od zmian cen na
rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy

(w tys. PLN)

ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

innymi nastepujace czynniki: wysokos¢ czynszéw, po-
ziom wynajetej powierzchni nieruchomosci, zmiany
stép kapitalizacji, zmiany stdép procentowych, koszty
budowy, dostepnos¢ finansowania bankowego, kurs
EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku kredytowym.

Nieruchomosci biurowe 33% 18 475 24 872 (19 304)

Nieruchomosci wielofunkcyjne 49% 27 559 44 246 (9 560)

Nieruchomosci handlowe 18% 9817 9281 (8 214)

Nieruchomosci pozostate 0% 2 (3 440) (568)
100% 55 853 74 959 (37 646)

Korekta przeszacowania nieruchomosci inwe-

stycyjnych z tytutu memoriatowej prezentacji (5 449) (8435) (4 478)

przychoddw z umdéw najmu

A.ktuallzaqa wartosci nieruchomosci mieszka- (150) (7 770) (5 988)

niowych

Razem 50 254 58 754 48 112

Zysk z przeszacowania wartosci nieruchomosci od-
zwierciedlajacy wzrost wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci, wynika przede wszystkim z nastepujacych czynni-
kow:

- zastosowania mniej konserwatywnego podejscia do
wyceny powierzchni niewynajetej, co wynika z rosna-
cego udziatu powierzchni wynajetej,

- rosngcego udziatu powierzchni wynajetej w najwiek-
szych projektach - Eurocentrum i Royal Wilanéw,

- skonsumowania okreséw rent free w umowach najmu
zawartych w latach poprzednich.

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 memoriato-
wo.
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Nota 18.

(w tys. PLN)

PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od lokat i depozytow 174 851 602
Odsetki od udzielonych pozyczek 988 1797 787
Razem 1162 2648 1389
Odsetki od kredytéw i leasingu finansowego (20 987) (30 338) (14 145)
Odsetki od obligacji (5261) (6 785) (3318)
Pozostate odsetki (24) (256) (154)
Razem (26 272) (37 379) (17 617)
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych (21 923) (4 639) 4148
Koszty emisji (653) (1 880) (1 569)
Wycena instrumentéw pochodnych (21 901) (4 220) 6127
Pozostate (936) (2 705) 457
Razem (45 413) (13 444) 9163

Wyizsze koszty odsetek zaréwno od kredytéw jak i
obligacji wigzg sie z oddanymi do uzytkowania projek-
tami, a co tym idzie odpowiednia cze$¢ odsetek jest
ujmowana w rachunku wynikéw, podczas gdy w okresie
do momentu oddania do uzytkowani koszty te stanowi-
ty naktady inwestycyjne.

Grupa wycenia zobowigzania finansowe wedtug zamor-
tyzowanego kosztu, zgodnie z MSR 39. Wynik tej wyce-
ny odnoszony jest na wynik finansowy jako korekta
kosztéw odsetek od kredytéw i leasingu finansowego.
Korekta wartosci kosztéw odsetek z tego tytutu za |
potrocze 2016 spowodowala wzrost kwoty odsetek o
2 470 tys. PLN.

Nadwyzka ujemnych réznic kursowych wynika z wyceny

zobowigzan walutowych, gtéwnie kredytow

i zobowigzan z tytutu leasingow.

Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny
kontraktéw terminowych typu Forward oraz instru-
mentdw zabezpieczajgcych IRS, ktére zabezpieczajg
przyszte przeptywy zwigzane z planowanymi sptatami
kredytéw oraz ich przewalutowaniem.

Wzrost wartosci kosztow z tytutu wyceny wartosci
instrumentéw finansowych wynika z ujecia wyceny
kilku nowych kontraktéw zabezpieczajgcych, ktére
zostaty zawarte w 2015 roku.

SKROCONE SRODROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA | POtROCZE 2016 44



S CAPITAL PARK—

Nota 19. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(w tys. PLN)

Biezacy podatek dochodowy (235) (757) (428)
Odroczony podatek dochodowy (36) 771 (3 684)
Obciagzenie p?odatkowe .wykazane w fkonsolldowanym (271) 14 (4112)
sprawozdaniu z catkowitych dochodéw
Zysk przed opodatkowaniem 8571 56 206 (34921)
Podatek dochodowy (271) 14 (4112)
Efektywna stawka podatku (udua’f podatku dochodowego (3,17%) (0,02%) 12,0%
w zysku przed opodatkowaniem)
Straty I’TTOZ|IWE do odhczemay od przysztych 10 805 3222 (187) (751) 8521
dochoddéw do opodatkowania
Niezaptacone odsetki 0 0 0 (621) 621
Ujemne réznice kursowe z wyceny 3317 3317 0 (2 893) 2893
Wycena instrumentéw finansowych 2778 2778 0 0 0
Pozostate 1110 1110 (2 076) 0 2076
Razem 18 010 10 427 (2 263) (4 265) 14111
Niezaptacone odsetki 2078 1727 351
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 0 0 0
Przefszacowanu,e |.nwestyCJ| 4926 378 0 0 4548
w nieruchomosci
Wycena instrumentdéw finansowych 0 0 (1 050) 1050
Pozostate 3244 3244 (435) 435
Razem 10 248 5349 (1 485) 6384
Straty mozliwe do odliczenia od przysztych
dochoddéw do opodatkowania 8521 733 (>874) (366) 14028
Niezaptacone odsetki 621 621 0 (3342) 3342
Ujemne réznice kursowe z wyceny 2 893 2893 0 (1998) 1998
Pozostate 2076 2076 (897) 0 897
Razem 14111 6323 (6 771) (5 706) 20 265
Niezaptacone odsetki 351 351 (7 451) (1954) 9405
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 0 0 0 0 0
Prze.szacowanule |.nwestyc1| 4548 29261 0 0 2287
w nieruchomosci
Wycena instrumentdéw finansowych 1050 1050 0 0 0
Pozostate 435 435 (1617) 0 1617
Razem 6384 4097 (9 068) (1954) 13 309
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Nota 20. UDZIELONE PORECZENIA

CP SA Diamante 28 886 PLN

CP SA Dakota 3000 EUR 12 785 PLN

CP SA Hazel

Ponadto, Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec ban-
kéw finansujgcych do wsparcia spotek celowych w
przypadku przekroczenia budzetéw projektdw inwesty-
cyjnych: Eurocentrum Etap | i Il oraz Royal Wilanéw do
facznej kwoty 74 020 tys. PLN. Zobowigzanie to wyga-

Nota 21. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytéw i obligacji oraz

odsetek od tych kredytéw i obligacji zaciggnietych przez

podmioty Grupy Kapitatowej udzielono szeregu zabez-

pieczen na rzecz bankdéw finansujacych i obligatariuszy.

W szczegdlnosci byty to nastepujace zabezpieczenia:

o weksle,

e oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami
bankowymi,

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

Nota 22. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza
sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypada-
jacy na zwyktych akcjonariuszy Grupy przez Srednig
wazona liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepu-
jacych w ciggu okresu.

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

28 886 PLN  poreczenie
kredytu
go i kredytu vat

poreczenie dla obu
Etapow

wsparcie gdy w ciggu
2 lat po zakorczeniu
budowy DSCR < 1,05

(w tys. PLN)

sptaty
inwestycyjne-

Poreczenie obowigzuje do czasu
przeprowadzenia przez kolejne 3
miesigce, przez wyznaczony Rachunek
Cesji czynszow i optat za obstuge w
petnej wysokosci od wszystkich najem-
cow pierwszy miesigc do spetnienia
warunku to kwiecien 2015r. taczna
kwota czynszéw i optat nie moze by¢
nizsza niz 200 000 PLN za kazdy mie-
sigc.

Poreczenie obowigzuje do czasu, gdy
wspotczynnik DSCR dla budowanych
nieruchomosci osiggnie poziom 1,0 nie
pézniej jednak niz do dnia 31 grudnia
2021r.

Poreczenie obowigzuje 2 lata po
zakoniczeniu projektu i co najmniej 6
miesiecy od dnia osiggniecia wskazni-
ka DSCR na poziomie minimum 1,05

$nie w momencie konwersji kredytéw lub zakoriczenia
budowy projektu. Na dzien bilansowy budowa wszyst-
kich wymienionych projektéw zostata zakoriczona bez
przekroczen budzetu.

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

e depozyty,

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

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecz-
nych na nieruchomosciach, ktérych wiascicielami sg
podmioty z Grupy Kapitatowej. taczna wartos$¢ takich
zabezpieczen na dzien 30 czerwca 2016 roku wyniosta
1464 520 tys. PLN oraz 658 389 tys. EUR.

jacy na zwyktych akcjonariuszy przez srednig wazona
liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych
w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwadnia-
jacych oraz rozwadniajacych umarzalnych akcji uprzy-
wilejowanych zamiennych na akcje zwykte).
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Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk/strata na dziatalnosSci zaniechane;j

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawo-
wego zysku przypadajacego na jedna akcje
Efekt rozwodnienia

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnio-
nego zysku przypadajacego na jedna akcje

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia war-
tosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych
opcje na akcje

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

Strata (zysk) netto na jedng akcje (w PLN)
Podstawowy za okres obrotowy

Rozwodniony za okres obrotowy

Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

Nota 23. INSTRUMENTY FINANSOWE

5915

5915

5915

105 348

1468
1740

105 350

0,06
0,06

(w tys. PLN)

43 952 (42 292)
0

43 952 (42 292)
0

43 952 (42 292)
105 246 104 932
1440 2333
1740 2954
106 685 107 265
0,42 (0,40)
0,41 (0,40)

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych Zgodnie z przyjetg polityka, Grupa nie prowadzi obrotu

korzystajg spotki z Grupy nalezg kredyty bankowe, instrumentami finansowymi.

pozyczki, obligacje, leasing finansowy, instrumenty

Ponizsza tabela przedstawia pordwnanie wartosci

pochodne oraz zobowigzania handlowe. Dzigki kredy-

bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instru-

tom bankowym, pozyczkom oraz leasingom Grupa

mentdéw finansowych Grupy, w podziale na poszczegdl-

pozyskuje srodki na finansowanie swojej biezacej dzia-
falnosci. Spoétki posiadajg aktywa finansowe, takie jak
naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, instrumenty
pochodne, gotéwka oraz depozyty krétkoterminowe.

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych:

Naleznosci handlowe oraz pozostate nalezno-

i 66 116
Naleznosci handlowe 13944
Pozostate naleznosci 12 898
Udzielone pozyczki 39274
Aktywa finansowe wycenione w wartosci 0
godziwej przez wynik finansowy, w tym:

Pochodne instrumenty finansowe 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 114 643

64 963

9523
17529
37910

11085

11085
113 607

60 279

5086
23817
31376

15 257

15257
93 167

ne klasy i kategorie aktywéw i zobowigzan.

Naleznosci i pozyczki

Aktywa finansowe wycenio-
ne w wartosci godziwej przez
wynik finansowy

Naleznosci i pozyczki
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Oprocentowane kredyty bankowe, obligacje i
pozyczki, w tym:

Oprocentowane wg zmiennej stopy procen-
towej

Oprocentowane wg statej stopy procentowe;j
Pozostate zobowiazania finansowe, w tym:
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Pochodne instrumenty finansowe (IRS)

Zobowiazania handlowe oraz pozostate zo-
bowigzania

Zobowigzania handlowe
Pozostate zobowigzania

(w tys. PLN)

1092 498 1015073 849 631
Pozostate zobowigzania
1092 498 1015073 849 631 finansowe

0 0 0

59 774 50479 48 744
Pozostate zobowigzania

41410 41198 42252 fi

inansowe

18 364 9281 6 492
26 652 48 381 55313 Pozostate zob(?wmzanla
finansowe

7720 14 033 9922

18933 34 348 45391

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne
wartosci godziwej. Zaréwno w przypadku aktywoéw jak
i zobowigzan finansowych wartos¢ bilansowa réwna
jest wartosci godziwej. Wynika to z faktu, iz Grupa

Nota 24. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos¢ Grupy narazona jest na wiele réznych ryzyk
finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stép
procentowych, ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko
kredytowe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad jed-
nostki dominujgcej weryfikuje i uzgadnia zasady zarza-

prezentuje instrumenty pochodne w wartosci godziwej
a pozostate pozycje sg rowne wartosciom po jakim
dane aktywo lub zobowigzanie mogtoby by¢ sprzedane
lub kupione.

dzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zo-
staty w skrocie omdwione ponizej. Grupa monitoruje
réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich
posiadanych przez nig instrumentow finansowych.

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Aktywa i zobowigzania finansowe na dzien 30 czerwca 2016 r., na dzien 31 grudnia 2015 r, oraz na dzier 30 czerwca

2015r.

Nieruchomosci inwestycyjne 2033777 2033777 0
Zobowigzania finansowe 1152271 465 091 1033908
Pozyczki i naleznosci 180 758 33120 39274
Nieruchomosci inwestycyjne 1934579 1934579 0
Zobowigzania finansowe 1065 552 595 103 1056 272
Pozyczki i naleznosci 189 654 5682 37910
Nieruchomosci inwestycyjne 1706 977 1706977 0
Zobowigzania finansowe 898 375 453 834 891 883
168 703 0 31376
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RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalno-
Sci i stosowanych zrédet finansowania (ptatnosci rat
kapitatowo-odsetkowych). Kredyty ipozyczki oraz
papiery diuzne o zmiennym oprocentowaniu narazaja
Grupe na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w
wyniku zmiany stép procentowych. Grupa na biezgco
analizuje poziom ryzyka zmiany stop procentowych i
ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych
Grupy. W celu minimalizowania ekspozycji na ryzyko

Woptyw na wynik finan- przy wzroscie przy spadku

sowy brutto oraz kapi- stop procento- stop procento-
wych wych

tat wlasny olp.p. olp.p.

ioebowiazania finanso- (5 670) 5670

Pozyczki i naleznosci 196 (196)

Razem (5473) 5473

Jezeli, na dzien 30 czerwca 2016 r. oprocentowanie
kredytéw i pozyczek oraz papierow dtuznych, wyrazo-
nych w PLN wynositaby w skali roku 1 punkt procento-
wy powyzej/ponizej obecnego poziomu przy niezmie-
nionych pozostatych parametrach, wynik finansowy za
rok obrotowy oraz kapitaty Grupy za okres 6 miesiecy

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Narazenie Grupy na zmiany kurséw walutowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalno-
Sci (przychody wyrazone w walucie EUR) oraz z doko-
nywania transakcji sprzedazy lub zakupu oraz transakgcji
przeptywdéw finansowych z tytutu sptat kredytow
w walutach innych niz jej waluta funkcjonalna.

Grupa stara sie ograniczac to ryzyko stosujgc naturalny
hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktorej
osiggane sg przychody z walutg, w ktérej dokonywane

Wptyw na wynik finan- przy ostabieniu :;\:xmsf;\l

sowy brutto oraz kapi-  PLN wstosunku 2
doEUR 0 1p. p.* w stosunku do

tat wiasny e EURo01p.p. *

Nieruchomosci inwesty-

cyjnei zobowigzania (49 138) 49 138

finansowe

(w tys. PLN)

zmiany stop procentowych, zawierane s3g transakcje z
udziatem instrumentéw pochodnych, do ktérych nalezg
przede wszystkim kontrakty na zmiane stdp procento-
wych (swapy procentowe) oraz opcje (CAP).

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finan-
sowego brutto za okres 6 miesiecy 2016 oraz
12 miesiecy 2015 i 6 miesiecy 2015 roku na racjonalnie
mozliwe zmiany stop procentowych przy zatozeniu
niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z oprocen-
towanymi aktywami i zobowigzaniami):

przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku
stop procento- stop procento- stdp procento- stop procento-
wych wych wych wych
olp.p. olp.p. olp.p. olp.p.
(10 563) 10563 (4 459) 4 459
379 (379) 156 (156)
(10 184) 10 184 (4303) 4303

2016 r. bytby 0 5 473 tys. PLN (za okres 6 miesiecy 2015
r. odpowiednio 4 303 tys. PLN) ponizej/powyzej obec-
nego poziomu, gtéwnie w wyniku wyzszych/nizszych
kosztow odsetkowych od kredytow, pozyczek i obligacji

o) zmiennym oprocentowaniu.

sg wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich in-
strumentéw pochodnych w celu zabezpieczenia trans-
akcji walutowych.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finan-
sowego brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej
aktywow, a w szczegdlnosci nieruchomosci inwestycyj-
nych i zobowigzan pienieznych) oraz kapitatu wtasnego
Grupy na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu
niezmiennosci innych czynnikéw:

. przy wzmoc- . przy wzmoc-
przy ostabieniu nieniu sie PLN przy ostabieniu nieniu sie PLN
PLN w stosunku PLN w stosunku

doEURO1p. p. * w stosunku do doEUR01p. p w stosunku do
o EURo1p.p. * o EURo1p.p.
(19 347) 19 347 (6 266) 6 266

* do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 30 czerwca réwny 4,4255 oraz powiekszony o 1 p.p. tj. 4,4698

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie o 1 punkt procentowy
w stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowy Grupy za okres 6 mie-
siecy 2016 r. bytby wyzszy/nizszy o 49 138 tys. PLN (za

analogiczny okres roku 2015 odpowiednio 0 6 266 tys.
PLN), gtéwnie w rezultacie dodatnich/ujemnych rdznic
kursowych z przeliczenia wyrazonych w walucie EUR
nieruchomosci inwestycyjnych i zobowigzan finansowych.
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RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze Srod-
kow pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytow
w bankach, udzielonych pozyczek, jak rowniez zaanga-
zowania kredytowego w stosunku do najemcéw, co
dotyczy gtéwnie niezrealizowanych naleznosci. Ryzyko
to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji
z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredyto-
wej oraz stosowanie zabezpieczerh umow najmu najcze-
Sciej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych stan-

dardowo odpowiadajgcych rownowartosci  trzymie-

siecznego czynszu oraz poprzez dywersyfikacje
Ei;z:osu handlowe 13 944
Pozostate naleznosci 12 898
Udzielone pozyczki 39274
Razem 66 116
E;‘ﬂctatzgosu handlowe 9956
Pozostate naleznosci 17 529
Udzielone pozyczki 37910
Razem 65 395
Eictetzgosu handlowe 5086
Pozostate naleznosci 23817
Udzielone pozyczki 31376
Razem 60 279

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy

ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej
a terminowg sptatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie
réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty banko-

we, pozyczki, obligacje, umowy leasingu finansowego.

Zarzad Grupy zarzadza ryzykiem ptynnosci monitorujgc
realizacje budzetéw inwestycyjnych prowadzonych
projektéw, termindw  wymagalnosci/zapadalnosci
zobowigzan finansowych, oraz prognozujac przeptywy

pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

(w tys. PLN)

w deponowaniu aktywow pienieznych (Grupa wspot-
pracuje z kilkunastoma bankami) — patrz Nota nr 11.

W odniesieniu do aktywdw finansowych Grupy, takich
jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finan-
sowe dostepne do sprzedazy oraz niektére instrumenty
pochodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe
jest rowne wartosci bilansowej tych instrumentow.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 30
czerwca 2016, na dzien 31 grudnia 2015 i 30 czerwca
2015 przedstawia sie nastepujgco:

1783 9575 197 2343 46
12 898 0 0 0
39274 0 0 0
53 955 9575 197 2343 46
1713 5496 1622 755 370
17529 0 0 0 0
37910 0 0 0 0
57 152 5496 1622 755 370
4918 168 0 0 0
23817 0
31376 0
60 111 168

Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich
uméw kredytowych i leasingowych pod katem zacho-
wania kowenantoéw.

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe
Grupy na dzien 30 czerwca 2016 r., na dzien 31 grudnia
2015 roku i 30 czerwca 2015 roku wg zapadalnosci na
podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.
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Oprocentowane kredyty, pozyczki,

. 966 292
leasing
Wyemitowane obligacje 167 616
?obowmzama z tytutu dostavY . 26 653
i ustug oraz pozostate zobowigzania
Instrumenty pochodne 18 363
Razem 1178 925
Opr9centowane kredyty, pozyczki, 913 438
leasing
Wyemitowane obligacje 152 114
?obowazama z tytutu dostavY . 48381
i ustug oraz pozostate zobowigzania
Instrumenty pochodne 9281
Razem 1123214
Oprgcentowane kredyty, pozyczki, 730 885
leasing
Wyemitowane obligacje 160 998
?obowazama z tytutu dostavy . 55313
i ustug oraz pozostate zobowigzania
Instrumenty pochodne 6492
Razem 953 688
Nota 25. ZARZADZANIE KAPITALEM

20047

874

26 653

1553
49 127

11747

771

48 381

1259
62 158

3570

11062

55313

913
70 858

60 140

41 666

4 660
106 466

35242

3778
39020

19672

2740
22412

197 753

125076

12 150
334 980

109013

151 343

943
261 299

66 159

149 936

2839
218934

433151

0

0
433151

156 184

0

943
157 127

184 652

0
184 652

(w tys. PLN)

255201

0

0
255201

601 253

0

2 357
603 610

456 832

0
456 832

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowe;j.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik
zadtuzenia netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtu-

Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing, obligacje
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

Kapitat razem
Kapitat i zadtuzenie netto

Wskaznik zadtuzenia netto

zenia netto do sumy kapitatow wtasnych oraz wskaznik
zadtuzenia netto, ktéry jest liczony jako stosunek zo-
bowigzan razem do pasywow razem.

1152271 1065552 898 375
(114 643) (113 607) (93 167)
1037 629 951 945 805 208
1043 765 1032 204 934 967
2081 393 1984 149 1740175

49,9% 48,0% 46,3%
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Nota 26.

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodz-
cow, ktore zacheca, zatrzymajg i zmotywujg Uprawnio-
ne Osoby — cztonkdw zarzadu Spétki w dniu utworzenia
Programu — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci dla
akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akcji
Spotki.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

e program Motywacyjny jest skierowany do Jana
Motza, Michata Koslacza oraz Marcina Juszczyka, tak
dtugo jak pozostajg oni cztonkami Zarzadu Spoétki
dominujgcej,

e w ramach Programu Motywacyjnego Spotka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7218 738 imiennych
warrantéw subskrypcyjnych uprawniajgcych tacznie
do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela se-
rii. D Spoétki. Warranty subskrypcyjne zostang wy-
emitowane w seriach oznaczonych kolejnymi lite-
rami od A do G i bedg wydawane nieodptatnie. War-
ranty subskrypcyjne nie mogg by¢ obcigzane,
podlegajg dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne,

e data przydziatu dla warrantéw serii A zostata okre-
Slona na dzien przypadajacy nie pdziniej niz jeden
miesigc po dokonaniu przydziatu akcji w ramach
oferty publicznej. Data przydziatu dla warrantéw se-
rii B-G zostata okredlona na dzien nie pdzniejszy niz
dwa miesigce po opublikowaniu rocznego lub poét-
rocznego sprawozdania finansowego, ktdre podlega-
to badaniu lub przegladowi przez biegtego rewiden-
ta,

e w dacie przydziatu warrantéw serii A wydano tacznie

Marcinowi Juszczykowi i Michatowi Koslaczowi
604 024 warrantow serii A. llo$¢ warrantéw serii B-G
przeznaczonych do objecia w kazdej z kolejnych dat

przydziatu bedzie zaleze¢ od nastepujacych kryte-

Koszty/korekta kosztéw z tytutu wyceny programu
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantow

Razem

(w tys. PLN)

PROGRAM MOTYWACYINY DLA CZtONKOW ZARZADU

Podstawowe zatozenia programu motywacyjnego
okreslono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Capital Park S.A. z dnia 30 wrze$nia 2013
r. oraz w Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktéry

jest zatacznikiem do wymienionej Uchwaty.

riow ekonomicznych: przyrostu wartosci aktywow
netto w dacie przydziatu oraz przyrostu ceny rynko-
wej akcji Spétki w dacie przydziatu,

e kazdy warrant bedzie upowazniat do nabycia 1 akcji
serii D. Cena emisji akcji bedzie wynosic¢ 1 PLN,

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

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

Zgodnie z aktualizacjg wyceny programu motywacyj-
nego dokonang na dzien 31 grudnia 2015 r. zatozono,
ze tacznie w ramach programu wymianie na akcje be-
dzie podlegac¢ 2 343 656 warrantéw. Catkowita wartos¢
programu, wyceniona z uwzglednieniem powyiszej
ilosci warrantéw oraz biezacego kursu akcji Spotki
10 167 tys. PLN. Catkowity
koszt programu obcigza koszty proporcjonalnie do

zostata oszacowana na

uptywu jego trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z
wyceny programu motywacyjnego na dzien 30 czerwca
2016 wyniosto 8 602 tys. PLN. W ciezar kosztéw od-
niesiono réznice pomiedzy wartoscia kapitatu rezer-
wowego z tytutu programu motywacyjnego na dzien 30
czerwca 2016 r. a 31 grudnia 2015 r. co przedstawia
ponizsza tabela:

1245 2581 1344
612 1075 0
1857 3656 1344
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Nota 27. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci
podlegajgce regulaciom moga by¢ przedmiotem kon-
troli organéw administracyjnych, ktére uprawnione s3
do nakfadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia
do utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje
wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasno-
Sci i niespojnosci. Czesto wystepujace réznice w opi-
niach, co do interpretacji prawnej przepisow podatko-
wych zaréwno wewngatrz organdéw panstwowych, jak
i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebior-
stwami, powoduja powstawanie obszaréw niepewnosci
i konfliktéw.

Nota 28. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Sprzedaz udziatow w spdtce Zoe Investments Sp. z o.0.

Dnia 1 sierpnia 2016 r. Capital Park S.A. zbyta wszystkie
posiadane udziaty w spotce Zoe Investments Sp. z o.0.

Podpisanie umowy JV

W dniu 7 lipca 2016 r. spétka CP Retail B.V. z siedzibg w
Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A. podpisa-
fa umowe joint-venture z Galaxy Real Estate Sp. z 0.0.
podmiotem z grupy Akron. Przedmiotem umowy jest
nabycie 60% udziatéw w spétce

(w tys. PLN)

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
przez okres pieciu lat, poczawszy od konca roku,
w ktorym nastgpita zaptata podatku. W wyniku prze-
prowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia
podatkowe Spoétek Grupy moga zosta¢ powiekszone

o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

Dodatkowe informacje zostaly zaprezentowane
w pkt 7.8 niniejszego sprawdzania oraz w Sprawozda-
niu Zarzadu Grupy Kapitatowej Capital Park za okres
zakoniczony 30 czerwca 2016 r. (,Czynniki ryzyka
i zagrozen: Ryzyko zwigzane z wyceng nieruchomosci

oraz prezentacja podatku odroczonego”).

Spotka ta byta witascicielem nieruchomosci inwestycyj-
nej w Warszawie przy ulicy Leszno.

SO SPV 50 sp. z 0.0., ktora jest wtascicielem nierucho-
mosci potozonej w Swarzedzu, gdzie zlokalizowane jest
centrum handlowe ETC Swarzedz. Strony umowy za-
mierzajg wspolnie przeprowadzi¢ przebudowe, reko-
mercjalizacje a nastepnie wspdlnie zarzadza¢ wymie-
nionym obiektem handlowym.
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Warszawa, dnia 30 sierpnia 2016 r.

Matgorzata Koc

Gtoéwna Ksiegowa

Jan Motz Michat Koslacz
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu
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