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S CAPITAL PARK—

Grupa Capital Park jest jedng z czotowych i najbardziej
dynamicznie rozwijajacych sie firm inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci w Polsce. Od ponad 13 lat zajmuje
sie realizacjg i zarzadzaniem projektami
specjalizujac sie

projektach  deweloperskich

nieruchomosciowymi,
w  skomplikowanych
i rewitalizacyjnych o ponadprzecietnych marzach.

Od rozpoczecia dziatalnosci przeprowadzilismy ponad
100 transakcji inwestycyjnych i obecnie zarzadzamy
portfelem nieruchomosci obejmujagcym 68 projektow
o tgcznej powierzchni ok. 271 tys. m?, zlokalizowanych
w catej Polsce. Zarzadzamy nieruchomosciami wtasnymi
oraz na zlecenie instytucji finansowych (TFI).

W 2016 .
kredytowe. Pierwsza dotyczyta refinansowania Projektu

sfinalizowaliSmy dwie duze transakcje

Eurocentrum Office Complex kredytem udzielonym
przez Bank of China — kwota udzielonego finansowania
przekroczyta 124 min EUR. Druga transakcja dotyczyta
refinansowania portfela 8 nieruchomosci z portfela
REIA Il FIZ AN kredytem udzielonym przez Bank Hypo
Noe

w kwocie prawie 21 min EUR. Obie transakcje pozwolity

nam przede wszystkim istotnie obnizy¢ koszty
finansowania i jednoczesnie uwolni¢ nagromadzone
nadwyzki srodkéw pienieznych w kwotach odpowiednio
10 i 5 mIin EUR. Nasza ambicjg jest dalszy rozwdj
portfela nieruchomosci oraz stworzenie najbardziej
przyjaznych  najemcom  budynkéw w  Polsce.
Realizujemy to m.in. poprzez unikalng koncepcje ,Biuro

Plus” oferujac bogatg oferte ustug dodatkowych.

Spétka Capital Park S.A.  (,Spotka”) rozpoczeta
dziatalnos¢ 12 listopada 2010 r. jako spoétka holdingowa,
konsolidujac dotychczasowg dziatalnosé Grupy Capital
Park. Od 28 lipca 2011 r. Spotka jest podmiotem
CAPITAL PARK

i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie

dominujgcym  Grupy Kapitatowej
(,Grupa”)
finansowe.

Od 13 grudnia 2013 r. spdtka Capital Park S.A. jest
notowana na Gietdzie
Wartosciowych a do grona jej inwestorow dotgczyty

warszawskiej Papieréw

czotowe polskie fundusze emerytalne oraz towarzystwa
funduszy inwestycyjnych.
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S CAPITAL PARK—

11 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park jest inwestorem i deweloperem
dziatajagcym na rynku nieruchomosci w Polsce od ponad
13 lat. Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest

inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania
wysokiej stopy zwrotu w postaci przychodow
ze sprzedazy lub najmu albo obu tych Zrédet

jednoczesnie. Grupa pozyskuje atrakcyjne biznesowo

nieruchomosci, przeksztatca, buduje, rozbudowuje,
komercjalizuje, a nastepnie wynajmuje badz sprzedaje
lub w oparciu o portfele nieruchomosci generujacych

dochdd tworzy innowacyjne fundusze dywidendowe.

INFORMACJE O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH WRAZ Z ICH OKRESLENIEM WARTOSCIOWYM |
ILOSCIOWYM ORAZ UDZIALEM POSZCZEGOLNYCH GRUP PRODUKTOW W SPRZEDAZY GRUPY
KAPITALOWEJ CAPITAL PARK, A TAKZE ZMIANACH W TYM ZAKRESIE W ROKU OBROTOWYM

1.2 SEGMENTY DZIALALNOSCI

Wedtug kryterium funkcjonalnego grupa wyodrebnia

cztery zaprezentowane ponizej segmenty
sprawozdawcze:
e Segment Biurowy - obejmuje nieruchomosci

0 przewazajgcym przeznaczeniu biurowym,

e Segment Handlowy - obejmuje nieruchomosci
z powierzchnig handlowa,

e Segment Wielofunkcyjny — obejmuje nieruchomosci,
w ktérych potaczone sg funkcje biurowe i handlowe
bez wyraznej przewagi zadnej z nich,

e Segment Nieruchomosci z wartoscia dodang -

nieruchomosci  mieszkaniowe

obejmuje oraz

niesklasyfikowane do zadnego z wyzej

wymienionych segmentow.

Segment Biurowy

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.

Segment biurowy to facznie 88 tys. m’ nowoczesnej
powierzchni uzytkowe;j.

Wartos¢ nieruchomosci segmentu biurowego wynosi
912 175 tys. PLN, 44%
portfela Grupy. Segment ten
wygenerowat w 2016 roku 50 774 tys. PLN przychoddéw

co stanowi wartosci catego

nieruchomosci

W ramach kazdego segmentu Grupa nabywa
nieruchomosci pod budowe lub przebudowe obiektéw,
przygotowuje projekt, organizuje prace administracyjne
oraz finansowanie, prowadzi proces budowlany
i jednoczesnie poszukuje najemcéw. Po zakorczeniu
budowy Grupa zarzadza istniejgcym budynkiem lub go

sprzedaje.
Ponizej zaprezentowane zostato przyporzadkowanie

poszczegdlnych nieruchomosci  inwestycyjnych do

segmentdéw operacyjnych funkcjonujacych w ramach
Grupy Kapitatowej Capital Park.

Warszawa, Ractawicka Point

Warszawa, Eurocentrum — budynek Alfa

Warszawa, Eurocentrum — budynki: Beta, Gamma (Etap 1)
Warszawa, Eurocentrum — budynek Delta (Etap 1)

Krakow, Topos

Z wynajmu, co stanowi prawie potowe (47%) wszystkich
przychoddéw Grupy z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
biurowego w roku 2016 i 2015 znajduje sie w Nocie 1
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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S CAPITAL PARK—

Segment Handlowy

Sagitta Investments Sp. z 0.0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Sagitta Investments Sp. z 0.0.
Diamante Investments Sp. z 0.0.
Marcel Investments Sp. z 0.0.
Nerida Investments Sp. z 0.0.
Sander Investments Sp. z 0.0.

CP Retail (“SPV 1”) Sp. z 0. 0.
Real Estate Income Assets FIZ AN

Segment Handlowy obejmuje wyfacznie nieruchomosci
,gotowe”, ktore generujg state przychody z najmu.
Wiekszos¢ z tych nieruchomosci jest zlokalizowanych
przy gtéwnych ulicach handlowych miast. Trzy projekty
to lokalne centra handlowe pod marka "Vis a Vis”.

Nieruchomosci segmentu handlowego to ponad

30 tys. m? powierzchni uzytkowej w 47 projektach.

Wartos¢ nieruchomosci segmentu handlowego wynosi

306 333 tys. PLN, co stanowi 15% wartosci catego

Segment Wielofunkcyjny

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 ramach segmentu wielofunkcyjnego Grupa wyrdéznia
4 projekty, sposréd ktérych Dawna Fabryka Norblina
(ArtN Sp. z 0.0.)
przygotowawczej, a Neptun House w Gdansku (Capital

w  Warszawie jest w fazie

Park Gdansk Sp. z 0. 0.) jest w trakcie budowy.

Pozostate 2 projekty to: Royal Wilanéw — nowoczesny
budynek biurowo-ustugowy zlokalizowany w Warszawie
w dzielnicy Wilandw o tacznej powierzchni 36 tys. m?,
ktéry zostat oddany do uzytkowania w trzecim kwartale
2015 roku; oraz Warszawa Sobieskiego — kompleks
3,8 tys. m?

biurowo-ustugowy o powierzchni

zlokalizowany na Mokotowie w Warszawie.

Pitsudskiego, Olsztyn

KEN, Warszawa

Szosa Lubicka, Torun — Vis a Vis Torun
Street Mall Vis a Vis, tédz

Street Mall Vis a Vis, Radom

Capitol, Lidzbark Warminski,

Rubinowy Dom, Bydgoszcz
Pileckiego, Warszawa

39 nieruchomosci

portfela  nieruchomosci  Grupy. Segment ten
wygenerowat w 2016 roku 27 373 tys. PLN przychoddéw
z wynajmu, co stanowi 25% wszystkich przychodow

Grupy z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
handlowego w roku 2016 i 2015 znajduje sie w Nocie 1
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Warszawa, Zelazna
Gdansk, Neptun House
Warszawa, Royal Wilanéw

Warszawa, Sobieskiego

Wartos¢ nieruchomosci segmentu wielofunkcyjnego
wynosi 790 360 tys. PLN, co stanowi 38% wartosci
catego portfela nieruchomosci Grupy. Segment ten
wygenerowat w 2016 roku 28 495 tys. PLN przychoddéw
z wynajmu, co stanowi 27% wszystkich przychodéw
Grupy z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
wielofunkcyjnego w roku 2016 i 2015 znajduje sie
w  Nocie 1

Skonsolidowanego  Sprawozdania

Finansowego.
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S CAPITAL PARK—

Segment Nieruchomosci z wartoscig dodang

CP Management Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.
Dakota Investments Sp. z 0.0.
Emir 30 Sp. z 0.0.

Marlene Investments Sp. z 0.0.

Segment Nieruchomosci z wartoscig dodang sktada sie z
projektow mieszkaniowych, gruntéw oraz pozostatych
projektow niestanowigcych podstawowej dziatalnosci
Grupy.

W roku 2016 Grupa zbyta 6 nieruchomosci zaliczanych
wczesniej do tego segmentu. Jest to zgodne z polityka
inwestycyjng Grupy, ktéra zaktada koncentracje
na projektach, ktére w przysztosci mogg przynosi¢
znaczace przychody i zyski. Wartos¢ nieruchomosci
segmentu pozostatych

inwestycji Wynosi

13 STRUKTURA PRZYCHODOW

Al. Stominskiego 10, Gdarisk
Kosciuszki, Tuchola,

Pomorzanin, Bydgoszcz

Tivoli, Grudzigdz

Eurocentrum — Crown, Warszawa
Uniescie

Swiecajty, Mazury

75 446 tys. PLN, co stanowi 3% wartosci catego portfela

nieruchomosci Grupy. Segment ten wygenerowat
w 2016 roku 1089 tys. PLN przychodéw z wynajmu,
co stanowi 1% wszystkich przychodéw Grupy z tego

tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
pozostatych inwestycji w roku 2016 i 2015 znajduje sie
w  Nocie 1 Skonsolidowanego  Sprawozdania

Finansowego.

Struktura osiggnietych przychodéw netto z wynajmu nieruchomosci (w tys. PLN) w latach 2016-2014 przedstawia

ponizsza tabela.

Projekty handlowe 47% 50774 37 826 25117
Projekty biurowe 25% 27 373 26 819 22 286
Projekty wielofunkcyjne 27% 28 495 7229 3134
Projekty pozostate 1% 1089 499 165
Razem 100% 107 732 72373 50 702

14 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel Grupy obejmuje faczng obecng i planowang
powierzchnie okoto 271 tys. m?, z czego powierzchnia
169 tys. mz,
w budowie okoto 7 tys. m’a planowanych — 93 tys. mZ.

nieruchomosci  ukonczonych wynosi

W portfelu zarzagdzanym przez Grupe znajduje sie:

e 58 ukonczonych projektéw, ktére zapewniajg
biezgce przychody z wynajmu (w tym 39
nieruchomosci znajdujgcych sie w Real Estate
Income Assets FIZ AN oraz 8 w Real Estate
Income Assets Il FIZAN ),

e 2 projekty w budowie oraz

e 8 projektéw w przygotowaniu, bedacych

na réznym etapie realizacji.

Trzy kluczowe inwestycje Grupy stanowig 77% obecnej
wartosci portfela nieruchomosci, tj.:

e  Eurocentrum Office Complex — 85 tys. m’
powierzchni biurowej i handlowe] potozone;j
w Al. Jerozolimskich w Warszawie,

e Royal Wilanéw - 36 tys. m? powierzchni
biurowej i handlowej w obiekcie potozonym
przy wjezdzie do Miasteczka Wilandw,

e ArtN — 65 tys. m? powierzchni w unikalnym
obiekcie u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, na
terenie Dawnej Fabryki Norblina, tgczacym
funkcje biurowe, ustugowe i handlowe.
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S CAPITAL PARK—

PONAD 89 MLN PLN ZAINWESTOWANYCH W 2016 R.

W 2016 r. prowadzilismy budowe czterech obiektow
oraz przygotowywalismy do realizacji kilka kolejnych
inwestycji (w tym ArtN).

e 41,3 min PLN przeznaczyliSmy na ukornczenie
budowy oraz prace aranzacyjne w Etapie Il
Eurocentrum,  (budynek  Delta), ktory
oddalismy do uzytkowania w lutym 2016 r.,

e 19,7 min PLN przeznaczyliSmy na prace
aranzacyjne w Royal Wilandw, ktory
oddalismy do uzytkowania w sierpniu 2015 r.,

e 10,9 min PLN przeznaczylismy na budowe
Neptun House — obiektu hotelowo-ustugowe
przy ulicy Dtugiej w Gdansku, ktéry planujemy
oddad do uzytkowania w | kwartale 2018 .,

e 7,8 min PLN przeznaczylismy na prace

aranzacyjne w | Etapie Eurocentrum,
(budynek Beta Gamma), ktéry oddalismy do

uzytkowania w czerwcu 2014 r.,

e 49 min PLN naktadéw

ponieslismy w zwigzku z przygotowaniem

inwestycyjnych

inwestycji wielofunkcyjnej ArtN,

e 4,9 min PLN przeznaczyliSmy gtéwnie na prace
aranzacyjne w pozostatych projektach.

KRYSTALIZACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

W 2016 r. oddalismy do uzytkowania duzy projekt
Office Complex Budynek Delta
o powierzchni 27,2 tys. m?, kameralny projekt biurowy

Eurocentrum

Topos w Krakowie o powierzchni 0,6 tys. m® a takze
zakonczyliSmy przebudowe Galerii Zaspa w Gdansku
o facznej powierzchni 8,7 tys. m>.

Dzieki temu udziat gotowych projektéw wedtug ich
wartosci wzrést z 69% na koniec 2015 r. do 81%
na koniec 2016 r., tj. odpowiednio z 1 341 min PLN do
1682 min PLN. Oznacza to, ze przeksztatcamy portfel
z pierwotnie duzym udziatem gruntéw w portfel
ukonczonych nieruchomosci, ktére generujg stabilne
przeptywy srodkéw pienieznych.

INFORMACJE O RYNKACH ZBYTU ORAZ ZRODLACH ZAOPATRZENIA W MATERIALY DO PRODUKCII,
ZE WSKAZANIEM UZALEZNIENIA OD JEDNEGO LUB KILKU ODBIORCOW | DOSTAWCOW

15 RYNKI ZBYTU

W ciggu roku obrotowego 2016 r. Grupa, prowadzita
dziatalno$¢ i osiggata przychody z nig zwigzane na
terenie Polski. Dziatalno$¢ Grupy koncentruje sie przede

1.6 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2016 r. najwiekszym
Erbud S.A.,
wykonawca dwodch projektdw deweloperskich Grupy,

kontrahentem  Grupy byt generalny

tj. Eurocentrum Office Complex Il Etap (budynek Delta)

ERBUD S.A.

Grupa nie jest uzalezniona od Zzadnego ze swoich
odbiorcéw. Klientami Grupy s3 najemcy powierzchni
(biurowych i handlowych).
udziale procentowym w wynajmie

komercyjnych
0 najwyzszym

Branza

powierzchni jest sektor bankow i instytucji finansowych
oraz pozostatych ustug.

wszystkim na rynku warszawskim, gdzie zlokalizowane
sg inwestycje stanowigce ponad 84% biezgcej wartosci
portfela Grupy.

jak rowniez Neptun House w Gdarnsku. Kontrahent ten
jest niepowigzany kapitatowo z Grupa.

46 396 20%

Portfel najemcow jest bardzo zdywersyfikowany,
tym samym udziat w catosci przychoddw pojedynczego
najemcy jest niewielki a wielkos¢ wygenerowanych

przez niego obrotéw nie przekracza 10%.
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Celem Grupy Capital Park jest maksymalizacja
wartosci portfela nieruchomosci poprzez

wymienione ponizej dziatania.
Ukoniczenie z sukcesem realizowanych obiektéw

Budowa, komercjalizacja i oddanie do uzytkowania
projektow aktualnie realizowanych:

e Hotel Hampton By Hilton Old Town Gdansk —
Neptun House,

e ETC Swarzedz,

lub przygotowywanych do realizacji, w tym przede
wszystkim:

e ArtN,

e Crown,

e Vis a Vis” Warszawa.

Kluczowe osiggniecia w 2016 roku:

e  Ukonczenie Eurocentrum Office Complex
Budynek Delta o powierzchni 27,2 tys. m’
w lutym 2016 r.,

e  Ukonczenie kameralnego projektu biurowego
Topos w centrum Krakowa o powierzchni
0,6 tys. m2 w lutym 2016 r.,

e  Otwarcie po remoncie Galerii Zaspa w Gdarisku
o powierzchni 8,7 tys. m2 w kwietniu 2016 r.,

e  Zakonczenie | etapu przebudowy CH Swarzedz
o powierzchni 20,7 tys. m2,

e  Zrefinansowanie Eurocentrum Office Complex
kredytem inwestycyjnym w Bank of China
o tacznej wartosci finansowania w wysokosci
ponad 124 min EUR.

Aktywne zarzqdzanie portfelem nieruchomosci

generujgcych dochéd a tym samym wzrost wartosci

e  Okreslenie najlepszego wykorzystania
nieruchomosci i zapewnienie optymalnej
struktury najemcow,

e Zmiana funkcji, rozbudowa, rewitalizacja
budynkéw i technologii lub zmiana aranzacji

powierzchni najmu,

e Utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci,
stworzenie przyjaznej, funkcjonalnej przestrzeni
dla najemcéw (,,Biuro Plus”).

Kluczowe osiaggniecia w 2016 roku :

e  Stworzenie w grudniu 2016 r. portfela REIAII
FIZ AN, zawierajgcego nieruchomosci biurowo-
handlowe oraz sprzedaz Certyfikatow
Inwestycyjnych na rynku wtérnym w | kwartale
2017r.,

e  Wzrost przychoddéw z wynajmu podstawowego
050% z 72 min PLN do 108 mIn PLN,

e  Wzrost powierzchni wynajetej
w funkcjonujgcych nieruchomosciach w 2016r.
(m.in. wynajecie okoto 10 tys. m” Eurocentrum
oraz ponad 5 tys. m’w Royal Wilanéw),

e Rozwijanie unikalnej koncepcji ,Biuro Plus”,

potwierdzona

e  Satysfakcja najemcow

przeprowadzonymi badaniami.
Identyfikacja nowych projektow inwestycyjnych

e  Tworzenie funduszy inwestycyjnych w oparciu
o tworzone portfele nieruchomosci, zarzadzanie
nimi i pozostawanie mniejszosciowym
udziatowcem (podobnie jak w przypadku
funduszu REIA FIZ AN oraz REIA Il FIZ AN),

e  Rozwdj programu Vis a Vis, polegajacego na
nabywaniu lub budowie pawilonéw handlowych
typu convenience centers,

e Nabywanie najlepszych obiektéw biurowych
potozonych ~w  centralnych  lokalizacjach
w  Warszawie a takie w  korzystnych
lokalizacjach  wybranych miastach w catej
Polsce,

e  Tworzenie aliansow strategicznych z partnerami
operacyjnymi.

Kluczowe osiggniecia w 2016 roku:

e Przebudowa najstarszego centrum handlowego
w Wielkopolsce — ETC Swarzedz zakupionego
w ramach wspdlnego przedsiewziecia (joint
venture), z Grupg Akron z planowanym
terminem oddania na trzeci kwartat 2017r.
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3.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACII

FINANSOWE)

Ponizsza tabela przedstawia roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital Park na dzien

31 grudnia 2016 r. Dane poréwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2015 r.

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 2084314 89,1% 1934579 89,9%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 15 591 0,7% 14 111 0,7%
Inwestycje w jednostki wspdtkontrolowane 44 697 1,9% 30 709 1,4%
Pozostate aktywa finansowe 4187 0,2% 0 0%
Pozostate aktywa trwate 2243 0,1% 2403 0,1%
2151032 92,0% 1981 802 92,1%

Aktywa obrotowe
Zapasy 0 0% 12937 0,6%
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 13 239 0,6% 17 529 0,8%
Naleznosci handlowe 10359 0,4% 9523 0,4%
Pozostate aktywa finansowe 6269 0,3% 17 123 0,8%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 156 550 6,7% 113 607 5,3%
186 418 8,0% 170719 7,9%
AKTYWA RAZEM 2338688 100% 2152521 100%

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2016
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Kapitaty wtasne

Kapitat zaktadowy 106 202 4,5% 105 348 4,9%
ﬁz;r):i:talz:gasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny R = 36,7% 858 320 39,9%
Pozostate kapitaty 17 066 0,7% 15 149 0,7%
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego
kapitatu zaktadowego i zapasowego 170 055 0 0,0%
Rdznice kursowe z przeliczenia (5418) (0,2%) (2134) (0,1%)
Niepodzielony wynik finansowy (17 062) (0,7%) (61014) (2,8%)
Wynik finansowy biezgcego okresu 29939 1,3% 43 952 2,0%
Udziaty niekontrolujace 71745 3,1% 72583 3,4%
1060963 45,4% 1032 204 48,0%
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 1003 032 42,9% 862 764 40,1%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 55374 2,4% 142 828 6,6%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 46 0,0% 7 384 0,3%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5425 0,2% 6384 0,3%
1063 878 45,5% 1019 360 47,3%
Zobowiazania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 71572 3,1% 50 674 2,4%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 113 039 4,8% 9286 0,4%
Zobowigzania handlowe 11 445 0,5% 14 033 0,7%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 16 554 0,7% 26 962 1,3%
212 610 9,1% 100 956 4,7%
PASYWA RAZEM 2337 450 100% 2152521 100%
Wyjasnienie  kluczowych  pozycji ze  skonsolidowanego sprawozdania z  sytuacji  finansowej

na dzien 31 grudnia 2016 r. oraz poréwnanie dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2016 r. z rokiem

zakoriczonym 31 grudnia 2015 r.

Nieruchomosci inwestycyjne

90% aktywédw  Grupy stanowia nieruchomosci
inwestycyjne, z ktérych wiekszos¢ stanowig projekty
stabilne  przychody z

inwestycyjne  to

przynoszgce
Nieruchomosci

wynajmu.
nieruchomosci
komercyjne.

W ciggu 2016 roku warto$¢ nieruchomosci
inwestycyjnych wzrosta w poréwnaniu do stanu na
koniec 2015 roku o 150 mIn PLN, co stanowi wzrost

o ponad 8%. Wynika to gtéwnie z:

- poniesionych naktadéw inwestycyjnych w wysokosci
89 mInPLN na projekty, ktére zostaty oddane
do uzytkowania w 2016 r.:

- zmiany kursu walutowego EUR/PLN,
- nieznacznej kompresji stop kapitalizacji,

- rosnagcego wskaznika powierzchni wynajetej

w najwiekszych projektach — Eurocentrum i Royal
Wilanéw,

- skonsumowania okresow rent free w umowach najmu
zawartych w poprzednich latach,

- oddania do uzytkowania dwdch nowych projektow

e  Galeria Topos w Krakowie
. Eurocentrum — Il Etap Delta w Warszawie

Wiecej szczegdétdbw na  temat  nieruchomosci

inwestycyjnych znajduje sie w Nocie 2

Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
stanowig przyszte korzysci podatkowe z tytutu
ujemnych roéznic przejsSciowych pomiedzy wartoscig
podatkowg aktywéw i zobowigzan a ich wartoscia
ksiegowa.
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Nieznaczny wzrost wartosci aktywéw na podatek
odroczony wynika gtéwnie z zawigzania tego aktywa

dotyczacego strat podatkowych poniesionych w 2016 r.

Inwestycje w jednostki wspétkontrolowane

Grupa prezentuje w tej pozycji inwestycje w jednostki
wspotkontrolowane w ramach umoéw joint venture,
ktére wyceniane s metoda praw witasnosci.

Wozrost wartosci
wspotkontrolowane wynika gtéwnie z nabycia udziatow
w SO SPV 50 Sp. z 0.0. i z udzielonych tym jednostkom
w 2016 roku
te czes¢ zyskéw albo strat poniesionych przez jednostki

wspotkontrolowane,

inwestycji w jednostki

pozyczek. Grupa ujmuje

ktéra zgodnie z zawartymi

umowami JV przystuguje Grupie z tytutu jej

zaangazowania.

Wiecej informacji na temat Aktywdéw Finansowych
znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe
obejmujg gtéwnie naleznosci publiczno-prawne, przede
wszystkim z tytutu podatku od towardw i ustug, ktére
toku

prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej oraz zaliczki

spotki z Grupy odzyskuja na biezgco w
zaptacone na poczet ceny nabycia nieruchomosci
inwestycyjnych. Spadek wartosci tych naleznosci w
stosunku do stanu na koniec 2015 r. wynika gtéwnie ze
zmniejszenia kwoty VAT od odliczenia lub zwrotu
co wynika z malejacego poziomu zakupdéw sSrodkow

trwatych.
Naleznosci handlowe

Naleznosci handlowe obejmuja naleznosci z tytutu
czynszéw i innych optat wynikajgcych z zawartych
uméw najmu. Wzrost tych naleznosci w stosunku
do stanu na koniec 2015 wynika w wiekszego
wolumenu najemcéw.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie
obejmujg srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci
nieprzekraczajacym trzech miesiecy.

Szczegétowe informacje na temat zmian w poziomie
srodkoéw pienieznych i ich przyczyn zawarte zostaty
w punkcie 3.3 ponizej.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty
bankowe, wyceniane metodg zamortyzowanego kosztu
oraz instrumenty finansowe wyceniane w wartosci

godziwe;j.

Skonsolidowany poziom zadtuzenia finansowego wzrdst
o ponad 178 min PLN do 1243 min PLN. Byto to
spowodowane m.in. refinansowaniem kompleksu
Eurocentrum w Bank of China oraz refinansowaniem
portfela nieruchomosci REIA 1l FIZ w HypoNoe Bank
oraz emisjg dwoch serii obligacji H oraz | w tacznej

kwocie 15 min PLN.

Zobowigzania krétkoterminowe wynosza 213 min PLN,
z czego 113 min PLN to obligacje z terminem
zapadalnosci przypadajgcym na 2016 r.

Wszystkie zobowigzania z tytutu kredytéw i leasingdow
byly na biezgco obstugiwane. Grupa wywigzata sie
wybranych  wskaznikow

z obowigzku utrzymania

finansowych.

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje serii B — |,
ktére emitowane s przez spotke dominujgcg Capital
Park S.A. t3czne zobowigzania z tego tytutu wzrosty w
poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2015 r. o ponad
16 min PLN, gtéwnie z tytutu emisji nowych obligacji.

Wiecej Informacji na temat Zobowigzan z tytutu
Wyemitowanych Obligacji znajduje sie w Nocie 13
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Pozostate zobowigzania i rezerwy

Na pozostate zobowigzania i rezerwy sktadajg sie

w gtéwne] mierze kaucje od najemcéw, kaucje

gwarancyjne od generalnych wykonawcéw oraz

zobowigzania publiczno-prawne.

Spadek wartosci rezerw z tytutu niezafakturowanych
ustug wynika z faktu, ze na dzien 31 grudnia 2015 roku
obejmowaty one warto$¢ niezafakturowanych ustug
dotyczacych déwczesnie prowadzonych projektow
budowlanych: Eurocentrum — Etap Il (gtéwnie prace fit-
out) oraz Royal Wilandw (fit-out). Na dzien 31 grudnia
2016

niezafakturowane ustugi dotyczgce biezacej dziatalnosci

roku pozycja ta obejmuje  jedynie

operacyjnej.

Kapitaty wiasne — wartosc aktywow netto

Na dzierr 31 grudnia 2016 r. Grupa odnotowata wzrost
wartosci aktywow netto (NAV) naleznej akcjonariuszom
Spétki o ponad 30 min PLN, co stanowi wzrost o ponad
3% do poziomu 990 456 tys. PLN. Wzrost ten wynika
przede wszystkim z zysku osiggnietego przez Grupe
z dziatalnosci w 2016 roku.

Wiecej szczegdétow na ten temat znajduje sie

w Sprawozdaniu ze Zmian w Skonsolidowanym Kapitale
Wiasnym.
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3.2 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW
LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe

Z rocznego

skonsolidowanego

sprawozdania

z zyskow lub strat i catkowitych dochoddéw Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016r.
Dane poréwnawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 r.

Przychody z wynajmu podstawowego
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Zysk operacyjny netto

Przychody z tytutu ustug zarzadzania

Strata (zysk) ze sprzedazy nieruchomosci

Koszty funkcjonowania spétek celowych

Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty remontéw i napraw nieruchomosci

Wycena programu motywacyjnego

Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci
Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow niefinansowych

Udziat w stracie jednostek wycenianych metodg praw
wiasnosci

Zysk (Strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z tytutu odsetek
Koszty odsetek
Zysk (Strata) z wyceny zobowigzan finansowych

Zysk (Strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk (Strata) netto

Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za
granica

Suma dochodéw catkowitych

Zysk (Strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy spotki
dominujacej

Zysk (Strata) netto przypadajacy na udziatowcdw nie
sprawujacych kontroli

107 732
(26 321)
81411

1897
(2 949)
(5 561)

(10 594)

(467)
(3 022)
68 889
(3 881)

(1309)

124 414

2654
(51 716)
(42 045)

34545

1904
35211

(3 284)

31927

29939

5272

48,9%
57,3%
46,3%

109,3%
44,4%
4,7%
27,5%
(31,8%)
(17,3%)
17,3%
100%

(114,4%)

19,2%

0,2%
35,2%
234,5%
(38,5%)

13 987,2%
(37,4%)

29,7%

(40,5%)

(31,9%)

(57,0%)

72373
(16 736)
55 637

907
(2 043)
(5 310)
(8312)
(683)
(3 656)
58 754
0

9 086

104 381

2648
(38 263)
(12 560)

56 206

14
56 220

(2531)

53 689

43 952

12 268

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z zyskow lub strat i catkowitych dochodow za

okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz poréwnanie wynikéw finansowych za 12 miesiecy

zakoniczonych 31 grudnia 2016 r. z tym samym okresem 2015 r.
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Przychody z wynajmu podstawowego

Przychody Grupy z wynajmu podstawowego wzrosty
o 50% do kwoty 108 min PLN, co wynikato przede
wszystkim z uwzglednienia efektu pierwszych petnych
12 miesiecy czynszu w Royal Wilanéw. Ponadto, Grupa
odnotowata efekt nowego strumienia przychodow
w zwigzku z oddaniem do uzytkowania w lutym 2015 r.
Il Etapu Eurocentrum.

Pozycja ta obejmuje przychody z wynajmu
nieruchomosci biurowych i handlowych oraz przychody
z opfat eksploatacyjnych, ktére obejmuja optaty na
pokrycie  kosztow  zwigzanych z  uzytkowaniem
nieruchomosci.

Wzrost

wskaznika

przychodéw wynika rdéwniez ze wzrostu

powierzchni  wynajetej w istniejacych

wczesniej projektach.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem
usrednionego czynszu w okresie zawartych uméw
najmu, co oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie
najmu (wakacje

czynszowe) s3 ujmowane

memoriatowo.

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami to
koszty funkcjonowania nieruchomosci takie jak: koszty
energii

elektrycznej, ogrzewania i

tych

zuzycia innych

mediow;  koszty  obstugi nieruchomosci,

ubezpieczenia i podatkow.

Na wzrost kosztéw bezposrednio
17 min PLN do

26 min PLN wptyw miata przede wszystkim wieksza

operacyjnych
zwigzanych z nieruchomosciami z
liczba funkcjonujacych obiektéw w 2016 r., w zwigzku z
czym koszty nieruchomosci rosty proporcjonalnie
do przychodéw pozwalajgc na utrzymanie rentownosci

na podobnym poziomie tj. 76%.
Koszty funkcjonowania spétek celowych

Koszty te obejmuja przede wszystkim koszty zwigzane

z funkcjonowaniem spotek jako podmiotéw
gospodarczych, takie jak: koszty administracyjne, koszty
prawne, bankowe, optaty sgdowe, ktére to koszty nie

dotyczg ustug w zwigzku z umowami najmu.

Koszty ogdlnego zarzqdu

Koszty ogdlnego zarzadu obejmuja koszty wynagrodzen,
koszty konsultantow oraz koszty funkcjonowania
Park S.A.
podmiotu zaleznego CP Management Sp. z o.0. jako
podmiotéw gospodarczych, koszty prawne, bankowe,

jednostki dominujacej Capital oraz jej

optaty sadowe a takze koszty przygotowania i badania
sprawozdania finansowego.
Wozrost tych
do analogicznego okresu roku poprzedniego wynika

wartosci kosztébw w  stosunku

przede wszystkim ze wzrostu kosztow  ustug
konsultantéw zaangazowanych przez CP Management
oraz spadku wspdtczynnika kapitalizowania tych
kosztéw, co wynika posrednio z zakonczenia proceséw

budowy w 2016 r.

2Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci

Pozycja ta obejmuje zyski i straty z aktualizacji wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych, ktére odzwierciedlajg
zmiany wartosci  godziwych tych nieruchomosci

w danym okresie pomniejszone o poniesione naktady

inwestycyjne.

Zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci
odzwierciedlajacy wzrost wartosci rynkowej
nieruchomosci, wynika przede wszystkim
z nastepujacych czynnikow:

¢ zmiany kursy walutowego EUR/PLN,

* nieznacznej kompresji stop kapitalizacji,

e rosngcego wskaznika powierzchni  wynajetej

w najwiekszych projektach — Eurocentrum i Royal
Wilanow,

e skonsumowania okreséw rent free w umowach najmu
zawartych w poprzednich latach,

Koszty odsetek

Koszty odsetek obejmujg koszty z tytutu odsetek od
kredytow oraz obligacji.

Wzrost  wartosci  tych  odsetek w  stosunku
do analogicznego okresu roku poprzedniego wynika
ze zwiekszenia zadtuzenia z tytutu kredytéw. Ponadto
w roku 2016 znaczaco wieksza cze$¢ odsetek to odsetki
ujmowane w rachunku wynikéw. W  zwigzku
z oddaniem do uzytkowania w roku 2016, odsetki
od finansowania tych projektéw nie moga by¢ juz

ujmowane jako naktady inwestycyjne (capex).
Pozostate przychody i koszty finansowe

Nadwyzka ujemnych réznic kursowych wynika z wyceny
bilansowej kredytéw oraz ze zrealizowanych réznic
kursowych w zwigzku z wczesniejszg sptata kilku
kredytow oraz zobowigzan leasingowych walutowych.

Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny
typu
zabezpieczajacych IRS i

przyszte przeptywy
sptatami kredytéw

Forward oraz
CAP, ktore
zwigzane

kontraktow  terminowych
instrumentow
zabezpieczaja
z planowanymi oraz

ich przewalutowaniem.
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33 WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdéw pienieznych Grupy
Capital Park za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 113 607 169 586
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 75 880 142,7% 44 613 31268
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (103 623) (64,5%) 188 544 (292 167)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 70 686 (65,5%) (134 234) 204 920
Srodki pieniezne na koniec okresu 156 550 113 607

Jedng ze znaczacych pozycji Skonsolidowanego
Sprawozdania z Przeptywdw Pienieznych sg wydatki na
nabycie Inwestycji w nieruchomosci. W roku 2016
przeznaczono na ten cel ponad 111 min PLN. Wydatki te
byly zwigzane z procesem wykonczenia najwiekszych
projektow Grupy zlokalizowanych w Warszawie tj. Royal

Wilanéw oraz Eurocentrum.

W dziatalnosci finansowej dominujg sptaty kredytéw
i leasingdw oraz wptywy z tytutu nowych kredytéw w
zwigzku z refinansowaniem kilku projektéw Grupy.

3.4 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY

OPUBLIKOWANYMI PROGNOZAMI

Grupa nie publikowata prognoz na 2016 r.

Szczegdty zostaty opisane w analizie sytuacji finansowej
powyze;.

Warto zaznaczy¢é znaczacy wzrost wptywow z tytutu
dziatalnosci operacyjnej Grupy, z 31 min PLN w roku
2015 do prawie 76 min PLN w roku 2016, co stanowi
wzrost o ponad 143% rok do roku. Wptywy te pozwolity
bez zaktécen obstugiwaé zadtuzenie Grupy. taczne
wydatki z tego tytutu obejmujace zaréwno sptaty
kredytéw, rat leasingowych jak i odsetek wyniosty
w 2016 roku ponad 72 min PLN.

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

Wskaznik biezgcy
Wskaznik natychmiastowy

Wskaznik biezgcy (aktywa obrotowe/zobowigzania
krétkoterminowe) — Spadek wskaznika w poréwnaniu
do roku poprzedniego wynika ze zwiekszenia
zobowigzan krétkoterminowych o kwote obligacji

przypadajaca do sptaty na 2017 rok, co z kolei

spowodowane jest zmiang struktury zadtuzenia
z dtugoterminowego na krétkoterminowe.
Wskaznik  natychmiastowy  (Srodki pieniezne/

zobowigzania krotkoterminowe) — Spadek wskaznika
wynika z tych samych czynnikdw jak w przypadku
wskaznika biezacego.

Grupa na biezgco monitoruje ryzyko braku funduszy

przy pomocy narzedzia okresowego planowania

OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A
0,9 1,7
0,7 1,1

ptynnosci.  Narzedzie to  uwzglednia terminy

wymagalnosci/zapadalnosci  zaréwno inwestycji jak
i aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy

pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy

ciggtoscia finansowania dziatalnosci inwestycyjnej
a terminowa sptatg zadtuzenia poprzez pozyskiwanie
takich jak kredyty

umowy

réznych zZrédet finansowania,

bankowe, pozyczki, obligacje, leasingu.
Do biezacej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje
Srodki

ustabilizowanych aktywéw, przychoddéw z czynszéw

takze pieniezne dostepne ze sprzedazy

z tytutu najmu oraz refinansowania dotychczasowych
zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.
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WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

Zadtuzenie netto/aktywa

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne

Zadtuzenie netto do aktywéw - (zadtuzenie netto,
tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone
o srodki pieniezne/aktywa razem) — Wzrost wskaznika
wynika ze wzrostu zadtuzenia z tytutu finansowania
bankowego projektéw budowlanych prowadzonych
w 2016 .

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

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy

Kapitatowej  CAPITAL PARK  prowadzona jest
bezposrednio przez podmioty zalezne
i wspotkontrolowane przez Spétke dominujaca.

Kluczowym zatozeniem finansowania Grupy jest

pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach
spotek celowych realizujgcych osobne projekty inwesty-
cyjne. Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie
wptywu ryzyka na

inne projekty, a jednoczesnie

niweluje ogdlne ryzyko dziatalnosciag

gospodarczg Grupy w zwigzku z potencjalnym ryzykiem

zwigzane z

dotyczacym pojedynczej inwestycji.
ArtN

W 2017 r. wybrany zostanie generalny wykonawca
ArtN.
przewiduje sie,ze w roku 2017 zostanie pozyskane

robét budowlanych inwestycji Dodatkowo,

46% 44%
1,10 0,99

Zadtuzenie netto do kapitatéw wiasnych - (zadtuzenie

netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki

pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa wtasne) —
Wzrost

zadtuzenia w stosunku do kapitatow Grupy.

wskaznika spowodowane jest wzrostem

Grupa planuje sptacic obligacje w  wysokosci
113 mIn PLN zapadajagce w 2017 roku ze S$rodkow
pozostajacych do dyspozycji na rachunkach bankowych
oraz ze $rodkdw ze sprzedazy certyfikatow FIN AN Il i
emisji nowych obligacji.

Zarzadu. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego nie odnotowano zdarzen negatywnie

wplywajacych na dalszg dziatalnos¢ Grupy.

finansowanie niezbedne do realizacji tego projektu oraz
ruszy budowa inwestycji. Proces inwestycyjny obejmie
firmami  budowlanymi

negocjacje z a nastepnie

opracowanie projektu wykonawczego obiektu.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytéw
bankowych. Grupa stara sie wypracowaé sytuacje,
dzieki ktérej ma dostep do finansowania na najlepszych
mozliwych do uzyskania w danej chwili warunkach.
Zarzad uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla
pozyskiwania finansowania w przysztosci na potrzeby
realizacji planowanych projektéw inwestycyjnych.
Dobra reputacja na rynku poparta udowodnionymi
osiggnieciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby
instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych Zrédet
finansowania

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2016 16



S CAPITAL PARK—

W 2016 roku spoétki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalno$¢ rozpoczetg w latach

poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete projekty inwestycyjne.

7.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W 2016 ROKU

Eurocentrum Office Complex — etap Il (budynek
Delta) - inwestycja biurowa zlokalizowana
w Warszawie w Al. Jerozolimskich 124/136, ktérej
inwestorem jest Dakota Investments Sp.zo.0,,
podmiot zalezny od Spétki. Drugi etap inwestycji to
15-kondygnacyjny budynek, ktéry ma ponad
27 tys. m?> powierzchni najmu. Pierwsze prace
budowlane ruszyty we wrzesniu 2014 roku,

a w lutym 2016 roku inwestycja zostata oddana do
uzytkowania. Generalnym wykonawcg inwestycji
byta firma Erbud S.A.

Topos w Krakowie — kameralny budynek biurowy
o powierzchni 0,6 tys. m’> w centrum miasta. W
lutym 2016 uzyskano pozwolenie na uzytkowanie dla
tego obiektu.

7.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI

Na dzien 31 grudnia 2016 r. nastepujace projekty
Grupy znajdowaty sie w fazie realizacji:

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

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

7.3 INFORMACJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH GRUPY, W TYM UMOWY WSPOLNYCH

PRZEDSIEWZIEC

Podpisanie umowy JV

Nabycie udziatow SO SPV 50 Sp. z o.0.

W dniu 3 lutego 2016r. spotka CP Retail B.V.
z siedzibg w Holandii, podmiot zaleiny od Capital
Park S.A. podpisata umowe joint-venture z Galaxy
Real Estate Sp.zo0.0. podmiotem z grupy Akron.
Przedmiotem umowy bylo nabycie udziatéw
w spodtce SO SPV 50 sp. z 0.0., ktdra jest wtascicielem
nieruchomosci potozonej w Swarzedzu, gdzie
zlokalizowane jest centrum handlowe ETC Swarzedz.
Strony umowy postanowity wspdlnie przeprowadzic¢
przebudowe, rekomercjalizacje a nastepnie wspdlnie
zarzadza¢ wymienionym obiektem handlowym.

W dniu 7 lipca 2016 r. w wykonaniu podpisanej
wczesniej umowy JV z Akron, CP Retail BV, podmiot
zalezny od  Capital Park S.A.  przystgpit

do spdétki SO SPV50Sp.zo.0. poprzez nabycie
nowoutworzonych udziatéw. Na dzien bilansowy CP
Retail BV posiada 60% udziatdéw w spdtce SO SPV 50
Sp.zo.0.

Utworzenie REIA Il FIZ AN

Uchwatg z dnia 30 listopada 2016 r. Capital Park S.A.
podniést o 41617 tys. PLN kapitat zaktadowy
w swojej spétce zaleznej CP Retail B.V z siedzibg
w Holandii. Nowoutworzone udziaty zostaty pokryte
aportem w postaci udziatdbw w spétkach: Nerida
Investments Sp. z 0.0., Marcel Investments Sp. z 0.0.,
Orland Investments Sp. z 0.0., Sagitta Investments
Sp. z 0.0., oraz Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

Nastepnie w dniu 14 grudnia 2016r. CP Retail B.V
objeta 100% certyfikatbw nowoutworzonego
funduszu REIA Il FIZ AN w zamian za aport w postaci
udziatéw w spoétkach:
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Nerida Investments Sp. z 0.0.,
Marcel Investments Sp. z 0.0.,
Orland Investments Sp. z 0.0.,

8.1 UMOWY ZAWARTE Z AKCJONARIUSZAMI

Sagitta Investments Sp. z 0.0.,
CP Retail (,SPV1”) Sp. z 0.0.,
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

Grupa Kapitatowa Capital Park nie posiada zadnych informacji na temat znaczacych dla jej dziatalnosci umow

zawartych w 2016 r. pomiedzy akcjonariuszami.

8.2 UMOWY UBEZPIECZENIA GRUPY KAPITAtOWEJ

Majatkowe

Utraty zysku

Odpowiedzialnosci cywilnej

Techniczne - sprzet
elektroniczny oraz
oprogramowanie

Odpowiedzialnosci cywilnej
zawodowej - prowadzenie

ksiag rachunkowych

Odpowiedzialnosci cywilnej -
teren kompleksu parkowo -
rekreacyjnego wokét Royal

Wilanow
Majatkowe - scianka

wspinaczkowa na terenie

kompleksu parkowo -

rekreacyjnego wokét Royal

Wilanéw

Odpowiedzialnosci cywilnej -

Royal Snow Park

Prospekt emisyjny z dn.
14.11.2013r.

D&O

Razem

CP Management Sp.

CP Management Sp.

CP Management Sp.

CP Management Sp.

CP Management Sp.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

Capital Park SA

Capital Park SA

Zo.

Generali Towarzystwo
Ubezpieczen SA

Generali Towarzystwo
Ubezpieczen SA

Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczen Ergo
Hestia S.A.

Generali Towarzystwo
Ubezpieczen SA

Powszechny Zaktad
Ubezpieczen SA

Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczen Ergo
Hestia SA

Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczen Ergo
Hestia SA

Sopockie Towarzystwo
Ubezpieczen Ergo
Hestia SA

AIG Europe Limited Sp.

z 0.0. Oddziat
w Polsce

AIG Europe Limited Sp.

z 0.0. Oddziat
w Polsce

1554727

153 836

30000

2 050

2000

2 000

50

2000

50 000

100 000

1896 663
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8.3 UMOWY KREDYTOW | POZYCZEK

Umowa kredytu Bank of China

W dniu 22 wrzesnia 2016 r. Dakota Investments Sp. z 0.0.
podpisata umowe kredytowa z Bank of China (Luxembourg)
SA Oddziat w Polsce w kwocie 124 429,5 tys. EUR w celu
refinansowania kredytu udzielonego spofce przez Bank
Polska Kasa Opieki SA, udzielonego na refinansowanie ceny
zakupu nieruchomosci (projekt Alfa) oraz finansowania
budowy Eurocentrum Faza 1 i 2 (projekt Beta Gamma
i Delta). Refinansowanie kredytu udzielonego przez Bank
Polska Kasa Opieki SA nastgpito w dniu 3 pazdziernika 2016 .

Umowa kredytowa z Bankiem Ochrony Srodowiska

W dniu 16 marca 2015 roku spdtka Capital Park Gdarisk Sp.
z 0.0. podpisata z bankiem Bank Ochrony Srodowiska S.A.
umowe kredytu nieodnawialnego (budowlanego) na kwote
49 650 tys. PLN oraz umowe kredytu odnawialnego (na VAT)
na kwote 1430 tys. PLN z przeznaczeniem na realizacje
inwestycji Neptun House w Gdarisku. Zgodnie z umowg,
kredyt nieodnawialny ma zostac¢ sptacony do 30 listopada
2031 r. natomiast kredyt odnawialny do 31 marca 2017 r.
Oprocentowanie kredytow zostato ustalone w oparciu
0 WIBOR 3M plus marza Banku.

W dniu 5 wrzesnia 2016 r. zostat podpisany aneks nr 1
do umowy kredytu nieodnawialnego, zgodnie z ktérym
okres dostepnosci kredytu zostat wydtuzony do 31 marca
2018r., a ostateczny termin sptaty kredytu do dnia 31 marca
2033r.

W dniu 5 wrze$nia 2016 r. zostat takze podpisany aneks nr 1
do kredytu odnawialnego, zgodnie z ktérym zwiekszona
zostafa kwota kredytu do 3 000 tys. PLN, okres dostepnosci
kredytu wydtuzono do 31 marca 2018 r., a ostateczny termin
spfaty do dnia 30 czerwca 2018 .

W dniu 30 wrzesnia 2016 r. zostata uruchomiona pierwsza
transza kredytu nieodnawialnego i odnawialnego.

Umowa kredytowa z Hypo Noe Gruppe Bank AG

W dniu 19 grudnia 2016 r. jednostki zalezne od Spdtki,
tj. Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0., CP Retail SPV1 Sp. z 0.0.,
Marcel Investments Sp. z 0.0., Nerida Investments Sp. z 0.0.,

Orland Investments Sp. z 0.0. oraz Sagitta Investments Sp.
z 0.0. zawarly z HYPO NOE Gruppe Bank AG z siedzibg w
Austrii umowe kredytowa, na podstawie, ktorej Bank udzielit
kredytu inwestycyjnego do maksymalnej kwoty 20 838 tys.
EUR w celu refinansowania dotychczasowych zobowigzan
wynikajacych z umow kredytowych i leasingowych (spotki
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0., Marcel Investments Sp.
z 0.0., Orland Investments Sp. z 0.0., Nerida Investments Sp.
z 0.0.) oraz refinansowania zakupu nieruchomosci (CP Retail
SPV1 Sp. Sagitta Investments Sp. z o0.0.).
Zrefinansowane kredyty i leasingi zostaty opisane ponizej.

z 0.0,

Oprocentowanie kredytu udzielonego przezHYPO NOE
Gruppe Bank AG zostato ustalone w oparciu o wskaznik
EURIBOR 6M plus marza Banku. Okres trwania umowy
wynosi 5 lat. Strony zawarly takze umowe zabezpieczajaca
stope procentowa na okres 5 lat. Na dzierr 31 grudnia 2016 r.
saldo zadtuzenia wyniosto 20 838 tys. EUR.

Ponizej wymienione kredyty zostaty zrefinansowane
z kredytu udzielonego przez HYPO NOE Gruppe Bank AG:

1. Capital Park Ractawicka Sp. z o0.0. — kredyt
udzielony przez BGZ BNP Paribas SA, zawarty
w dniu 28 czerwca 2013 r. Kredyt zostat sptacony
w dniu 17 listopada 2016 r.

2. Marcel Investments Sp. z 0.0. — leasing udzielony
przez mlLeasing Sp. zo.0., zawarty w dniu
1 czerwca 2011 r. Leasing zostat sptacony w dniu

30 listopada 2016 .

3. Nerida Investments Sp. z 0.0. — leasing udzielony
przez Raiffeisen-Leasing Polska SA, zawarty w dniu
26 lipca 2013 r. Leasing sptacony w dniu
31 pazdziernika 2016 r.

4.  Orland Investments Sp. z 0.0. — leasing udzielony
przez BGZ BNP Paribas SA, zawarty w dniu
31 sierpnia 2010 r. Leasing zostat sptacony w dniu
2 grudnia 2016 .

8.4 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNACZACY

WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W roku 2016 nie zanotowano znaczacych czynnikdw o nietypowym charakterze, ktére mogtyby mie¢ wptyw na

osiggniete wyniki finansowe.

8.5 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

CAPITAL PARK

Dziatalnos$¢ Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.
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Nie dotyczy.

Obligacje serii H notowane na rynku Catalyst

Dnia 22 kwietnia 2016 r. Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 92 000 sztuk
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii H

trzyletnich

o wartosci nominalnej 100 PLN kazda, o tacznej
wartosci 9200tys. PLN z terminem wykupu
przypadajagcym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze
4,8% i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem
emisji bylo pozyskanie finansowania projektu
Neptun House w Gdarisku oraz Centrum handlowego
ETC w Swarzedzu.

17 sierpnia 2016r. Zarzad Krajowego Depozytu
dokonat asymilacji 92000 sztuk obligacji na
okaziciela serii H z 58 000 obligacji na okaziciela serii
| wyemitowanymi 3 czerwca 2016 r.

W 2016 r. Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom
spoza Grupy Kapitatowe;.

Udzielone pozyczki prezentowane w Sprawozdaniu
z sytuacji Finansowej oraz w Sprawozdaniu
z Przeptywéw Pienieznych dotycza wsparcia
finansowego wspdlnych przedsiewzie¢ (Patron

Obligacje serii | notowane na rynku Catalyst

Dnia 3 czerwca 2016 r. Spétka Capital Park S. A.
wyemitowata 58 000 sztuk trzyletnich
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii |
o wartosci nominalnej 100 PLN kazda, o tgcznej
wartosci 58 000 tys. PLN z terminem wykupu
przypadajacym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie
obligacji wynosi WIBOR 3M powiekszony o marze
4,8 % i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem
emisji bylo pozyskanie finansowania na biezgca
dziatalnosé Grupy.

17 sierpnia 2016 r. Zarzad Krajowego Depozytu
dokonat asymilacji 92000 sztuk obligacji na
okaziciela serii H z 58 000 obligacji na okaziciela serii
l.

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu
wyemitowanych obligacji w Nocie 13
do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Wilandéw, Galeria Zaspa i ETC Swarzedz), zgodnie
z zawartymi umowami JV.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach w
Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.
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Wartosci otrzymanych kaucji przez Grupe, obowigzujgcych na dzien 31 grudnia 2016 r. i 31 grudnia 2015 r.

Kaucje od najemcéw

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow

9161 6 635
2460 1267

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty istotne gwarancje bankowe otrzymane przez Grupe i obowigzujgce na

dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania:

gwarancja nalezytego wykonania przez

Erbud S.A. zobowigzar pienigeznych

i niepienieznych wynikajgcych z umowy

03.03.2019r

o generalne wykonawstwo inwestycji Royal
Wilanéw z dn. 18 czerwca 2013 r. wystawiona

dla spétki Hazel Investments Sp. z 0.0.

Alior Bank S.A.
4985
CPS.A. Diamante 28 886 PLN 28 886 PLN
Investments
Sp. zo.0.
CPS.A. Hazel
Investments
Sp.zo.0.

Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec bankéw
finansujacych do wsparcia spotek celowych w
przypadku przekroczenia budzetdw projektéw
inwestycyjnych: Eurocentrum Etap | i Il oraz Royal
Wilanéw do tacznej kwoty 74020 tys. PLN.
Zobowigzanie to wygasnie w momencie konwersji
kredytéw lub zakonczenia budowy projektu. Na
dzien bilansowy budowa wszystkich wymienionych
projektow zostata zakonczona bez przekroczen
budzetu, ponadto w dniu 3 pazdziernika 2016 r.
kredyt spétki Dakota Investments Sp. z 0.0. udzielony
przez Pekao SA zostat zrefinansowany ze Srodkdéw
pochodzacych z kredytu udzielonego spdtce przez
Bank of China.

Ponadto Capital Park SA zobowigzata sie wobec
Banku Ochrony Srodowiska, tj. banku finansujacego
budowe inwestycji Neptun House w Gdansku, do
wsparcia projektu do, w przypadku wystgpienia

poreczenie spfaty Spdtka spetnita umowne warunki
kredytu zwolnienia poreczenia. W grudniu
inwestycyjnego 2016 r. Bank wyrazit zgode na
i kredytuvat  zwolnienie zabezpieczenia

kredytu w postaci poreczenia CP
SA. Stosowny aneks do umowy
kredytowej zostat podpisany
w dniu 17 stycznia 2017 r.

wsparcie gdy w Poreczenie obowiazuje 2 lata po

ciggu zakonczeniu projektu i co
2 lat po najmniej 6 miesiecy od dnia
zakoriczeniu osiggniecia wskaznika DSCR
budowy na poziomie minimum 1,05
DSCR < 1,05

braku $rodkéw w spotce celowej realizujacej
inwestycje (Capital Park Gdansk Sp. z o0.0.)
pozwalajacych  na  obstuge raty kapitatowo
odsetkowej w terminie jej wymagalnosci. Umowa
wsparcia obowigzuje do czasu przedtozenia
zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2019
r. oraz spetnienia facznie nastepujacych warunkdéw:

e braku naruszenia kowenantéw (dtug
netto/EBITDA oraz wskaznik ptynnosci
biezacej).

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

e ustanowieniu na rzecz Banku depozytu
obstugi dtugu w wysokosci 3-miesiecznej
raty kapitato-odsetkowej.

CP Retail BV, spotka zalezna od Capital Park SA
zobowigzata sie wobec banku Erste Group Bank AG,
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banku finansujgcego przebudowe ETC Swarzedz (SO
SPV50 Sp. z 0.0.), do finansowego wsparcia projektu
w  przypadku kosztow budowy,

stwierdzonych przez bankowego inspektora nadzoru

przekroczenia

do maksymalnej kwoty 10% budzetu inwestycji.

Umowa obowigzuje do dnia dostarczenia przez

bankowego inspektora nadzoru raportu

stwierdzajagcego zakornczenie

braku

budowy wraz z

potwierdzeniem przekroczenia budzetu

budowy.

W 2016 roku nie wystgpity transakcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. Spotka lub jednostki od niej
strong jednego pojedynczego
lub wiecej postepowan

zalezne nie byty
postepowania ani dwdch
toczacych sie przed sgdem, organem wtasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

Istotne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2016 r. opisane
Capital Park za 2016 r. w Nocie nr 35 do sprawozdania.

Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz bazuje na doswiadczeniach i wiedzy zaangazowa-
nego zespofu menedzerskiego. Wszelkie decyzje inwe-
stycyjne oraz postepy prac
omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu. Nizej

nad projektami sa

opisane obszary ryzyka oraz skutecznos$¢ zarzadzania
nimi podlegaja rowniez statej weryfikacji przez Dziat
Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje
inwestycyjne mogace nies¢ potencjalnie wyisze ryzyko
lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych naktaddw,
podlegaja tez weryfikacji Komitetu Inwestycyjnego.

publicznej, dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci
Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub
ktorych wartosé stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw
wtasnych Spétki.

sg w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy

Z uwagi na to, ze Spétka Capital Park S.A., jako jed-
nostka dominujaca w Grupie Kapitatowej CAPITAL
PARK, realizuje swoje zadania gtéwnie poprzez dziatal-
nos¢ podmiotéw zaleznych, ponizej przedstawione
zostaty kluczowe czynniki ryzyka, ktéore zdaniem Za-
rzadu majg najwiekszy wptyw na dziatalno$¢ Grupy.
Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie moga by¢
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest
Grupa.
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16.1

ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

RYZYKO ZMIENNEJ SYTUACJI MAKROEKONOMICZNEJ

® Pogorszenie ogdlnych
warunkéw gospodarczych na
Swiecie oraz w Polsce

® Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i
w branzy deweloperskiej

® Cyklicznos¢ rynku
nieruchomosci

® Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowej

® Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujaca
deregulacja OFE

Spadek wartosci rynkowej (]
nieruchomosci

Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty e
ptynnosci

Upadtos¢ najemcdw prowadzaca do
pogorszenia ptynnosci (]
Spadek czynszéw uzyskiwanych z najmu
nieruchomosci

Mniejsza dostepnos¢ kredytéw
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji
Wyzsze koszty finansowania

Odpowiedni dobdr nieruchomosci
wchodzacych w sktad portfela. Staranna
analiza lokalizacji i jakosci nieruchomosci
Podnoszenie wartosci nieruchomosci
poprzez systematyczne remonty

i modernizacje,

Dobdr najemcéw o stabilnej sytuacji
finansowej i silnym brandzie. Zawieranie
umo&w z najemcami sieciowymi

i renomowanymi instytucjami
Wykorzystywanie zréznicowanych rodzajow
finansowania dtuznego

Dywersyfikacja zrodet finansowania

i utrzymywanie dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi

Rozbudowa przychoddw o element
dywidendowy i zarzadzanie
nieruchomosciami

RYZYKO KURSOWE

® Wahania kurséw walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN.

Mniejsze wptywy ze sprzedazy .
nieruchomosci wyrazone w PLN

Mniejsze przychody z najmu

Spadek kursu EUR/PLN prowadzi z kolei
do spadku wycen bilansowych
nieruchomosci

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

Stosowanie w ograniczonym zakresie
dostepnych na rynku instrumentéw
pochodnych

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

® Wozrost stdp procentowych
® Spadek stdp procentowych

Wozrost kosztow obstugi dtugu (]
spowodowany wzrostem stép
procentowych .
Wozrost stdp kapitalizacji (czyli spadek

wartosci nieruchomosci bedacych

w posiadaniu Grupy). Stopy kapitalizacji e
sg w duzym stopniu skorelowane z tzw.
stopami wolnymi od ryzyka i moga
rosna¢ wraz ze wzrostem stop
procentowych

Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujgcy wzrost cen
nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywad

Stosowanie dtugoterminowej strategii
zarzgdzania aktywami generujacymi dochéd
Ciggte monitorowanie rynku nieruchomosci
oraz sytuacji gospodarczej i odpowiednie
dostosowywanie przyjetej strategii
Wykorzystywanie transakcji zamiany stép
procentowych (swapy). Transakcje te nie
pokrywaja jednak 100% ekspozycji. Stopien
pokrycia ekspozycji jest kompromisem
pomiedzy mniejszym ryzykiem a wyzszym
kosztem

RYZYKO KONKURENCJI

® Dziatania firm
konkurencyjnych

® Dziatania lokalnych
inwestorow indywidualnych

Spadek czynszéw i cen sprzedazy .
nieruchomosci

Wzrost poziomu pustostandw
Wozrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci

Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego

Staranny dobdr nieruchomosci oraz
wykorzystanie mozliwosci zwigzanych

z ,distressed assets”

Wykorzystanie doswiadczenia w realizacji
projektow i znajomosci rynku do realizacji
unikalnych projektow

Wykorzystanie potencjatu finansowego

i organizacyjnego Grupy
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16.2

e Utrata najemcdéw biurowych e
i handlowych lub trudnosci
w ich pozyskaniu

® Niepozyskanie najemcéw
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duza podaz
powierzchni biurowe;j

® Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA NAJEMCOW

Utrata przychoddw i ptynnosci poprzez o
m.in.: °

Spadek przychodu z najmu

Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci (]
Brak mozliwosci uruchomienia .
finansowania bankowego

Staranny dobér najemcéw

Wspétpraca z renomowanymi zewnetrznymi
firmami specjalizujgcymi sie w ustugach
posrednictwa w najmie

Atrakcyjna oferta dla najemcéw
Systematyczny monitoring zadowolenia
najemcéw i podejmowanie dziatan
naprawczych

Stosowanie kaucji i gwarancji bankowych
jako zabezpieczenia umoéw najmu

RYZYKO ZWIAZANE Z WYCENA NIERUCHOMOSCI

® Spadek wartosci .
nieruchomosci rozpoznawany
jako strata z aktualizacji °
wyceny

® Przyjecie btednych zatozen
prowadzacych do btedow
W wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu

Nizsze od zaktadanych wptywy .
z czynszOw i ze sprzedazy nieruchomosci

Wartos¢ bilansowa nieruchomosci .
nieodzwierciedlajgca wartosci godziwej o

Wspotpraca z niezaleznymi rzeczoznawcami
majatkowymi

Staranny dobdr metod wyceny

Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny

Systematyczny przeglad nieruchomosci i
monitoring gtéwnych zatozen

RYZYKO ZWIAZANE Z PROJEKTAMI W BUDOWIE

® Przekroczenie budzetu .
® Niedotrzymanie przez (]
generalnych wykonawcéw
przyjetych standarddéw jakosci
i termindw °
® Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie °

Spadek marzy deweloperskiej .
Opdznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychoddéw .
z najmu

Naruszenie kowenantéw umowy (]
o finansowanie bankowe

Pojawienie sig roszczen

Negatywny wptyw na wizerunek Grupy ©

i mozliwo$¢ wynajecia powierzchni

Wspétpraca z renomowanymi wykonawcami
o stabilnej sytuacji finansowej
Zabezpieczenia zawarte w umowach

o generalne wykonawstwo inwestycji

Staty monitoring i nadzor nad realizacjg prac
budowlanych przez inspektoréw lub
specjalistyczne firmy zewnetrzne
Zatrudnienie w Grupie doswiadczonych
specjalistow

Doswiadczenie w realizacji projektéw
deweloperskich oraz staty monitoring
przebiegu prac

RYZYKO PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH

® QOpieszatos¢ dziatania .
krajowej administracji
i urzedow

® Dziatania organizacji
spotecznych lub witascicieli
nieruchomosci sgsiednich (]
oraz okolicznych
mieszkancow

® Brak lokalnych planéw (]
zagospodarowania
przestrzennego

Nieuzyskanie lub opdznienie .
w uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu °
inwestycyjnego

Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji

Cofniecie uzyskanych pozwolen

Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych

Zatrudnianie specjalistow w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie finansow,
prawa, budowy i procedur
administracyjnych
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17 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST
SPOLKA

17.1 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)

Na dziert 31 grudnia 2016 r. w sktad Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK wchodzito 51 podmiotdéw, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, oraz 50

CP Management Sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2016 .

CAPITAL PARK SA

CP Retail (,SPV 1)
Sp.zo.0.

Orland Investments
Sp.zo.0.

Sagitta Investments
Sp.z0.0.

Capital Park Ractawicka
Sp.z0.0.

Marcel Investments
Sp.z0.0.

Nerida Investments
Sp.z0.0.

Objasnienia:

100%

100%

100%

100%

100%

CP Property Sar.l

CP Property Sp. 2. 0.

SOSPV 106 5p. 2 0.0.

CP Property SCSp

CP Property Sp. z 0. 0.
("sPV1") SK

CP Property Sp. z 0. 0.
("SPV5") SK

CP Property SCSp 2

CP Property Sp. 2. 0.
("SPV5") Sk

CP Property Sp. z 0. 0.
("SPV2") SK

CP Property SCSp 3

CP Property sp. 0. 0.
("sPV3") sk

CP Property Sp. z 0. 0.
("sPva") sk

CP Property SCSp 4

CP Property Sp. z 0. 0.
("sPVe") Sk

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Sporty Department

Store Sp. 20. 0.

Fundacja Otwartego
Muzeum Dawnej Fabryki
Norblina

100%

100%

Sp-zo.0. _.
il I
Sp.z0.0.

Silverado Investments,
100%

spoétek celowych. Funkcje jednostki zarzadzajacej nieru-
chomosciami i projektami  Grupy petni spotka

* CP Retail B.V. posiada 16% certyfikatéw inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZ AN (,REIA FIZ AN”). Na dzieri publikacji sprawozdania Grupa
sprawuje kontrole nad REIA FIZ AN. Fudusz REIA FIZ AN posiada udziaty w SO SPV 106 Sp. z o.0. (bedqcej udziatowcem CP Property SCSP 1-4), CP
Property Sarl oraz CP Property Sp. Zo.o.. CP Property Sp. z o.0. jest komplementariuszem spodtek celowych SPV, a CP Property SCSp 1-4 sq
komandytariuszami spétek celowych SPV. Grupa posrednio poprzez posiadane certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie
spotki w 16%. Na Date Prospektu Grupa sprawuje kontrole nad REIA FIZ AN i jego spétkami celowymi.

2cp Management Sp. z o.0. posiada 667 udziatéw (25%) w spotce DT-SPV 12 Sp. z 0.0., a Vera Investments — Bis Sp. Z 0.0. — 1 973 udziafy (75%).
3 ArtN Sp. z 0.0. jest fundatorem w Fundacji Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina.

4 Spotki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Grupa posrednio posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw w zysku spdtek:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z 0. o.

17.2 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOLKA

Zmiany w strukturze grupy zostaty opisane w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym w Nocie 6.9.
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Grupa ma na celu maksymalizacje wartosci dla

akcjonariuszy przez skuteczng realizacje plandw
biznesowych zwigzanych z posiadang bazg projektéw
oraz przez zakup nowych projektéw przy wzroscie
znaczenia polskiego rynku na swiecie i pojawiajgcych sie
na nim okazji inwestycyjnych, réwniez w segmentach,
w ktorych dotychczas nie inwestowata.

Na bazie zakonczonych projektéw osiggajacych stabilne
dochody Grupa tworzy struktury (fundusze lub spotki)
o charakterze dywidendowym, w ktérych zachowuje
czes$¢ udziatdow. Podobnie jak to jest w przypadku Real
Estate Income Assets FIZ AN oraz Real Estate Income

Assets FIZ ANII. Grupa jest zaangazowana w zarzgdzanie
takimi projektami, czerpigc z tego tytutu dochody.
Natomiast

projekty z ograniczonym potencjatem

rozwoju Grupa przeznacza do bezposredniej sprzedazy.

Strategia biznesowa Grupy obejmuje nastepujace

elementy:
- ukonczenie z sukcesem realizowanych projektow,

- aktywne zarzadzanie portfelem aktywdw generujacych
dochéd i wzrost wartosci,

- identyfikacja nowych projektéw inwestycyjnych.

PLANOWANA STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa na biezgco dostosowuje swojg strukture na
potrzeby realizacji przyjetych planéw inwestycyjnych
poprzez zawigzywanie nowych spétek, przeksztatcanie
dotychczasowych albo ich tgczenie.

Grupa planuje w najblizszym czasie uprosci¢ strukture
zarzadzanego  REIAFIZANI,
luksemburskich spétek SCSP oraz Sarl.

poprzez likwidacje

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Spoétka wraz z oméwieniem odstepstw od zasad tadu

korporacyjnego

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega
Spotka, zawarty jest w dokumencie ,Dobre Praktyki
Spoétek Notowanych na GPW 2016” stanowigcym
zatacznik do Uchwaty Rady Gietdy nr 26/1413/2015
z dnia 13 pazdziernika 2015 roku (,Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW”).

W  roku Spétka
wszystkie zasady tadu korporacyjnego zgodnie z

obrotowym 2016, stosowata
dokumentem Dobre Praktyki Spétek Notowanych na
GPW,

z zastrzezeniem nastepujgcych zasad, ktére nie byty
lub tez

stosowane w Spétce byty stosowane

w ograniczonym zakresie:

1.Z2.1.13 co do obowigzku zamieszczenia na stronie

internetowej Spotki — informacji na temat stanu
stosowania przez Spotke rekomendacji i zasad
zawartych ~w  Dobrych  Praktykach  Spdtek

Notowanych na GPW 2016 spdjng z informacjami,
ktore w tym zakresie spotka powinna przekazaé na
podstawie odpowiednich przepiséw.

Woyjasnienie: Spodtka nie stosuje powyzszej zasady.
Stosownie do Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych
na GPW temat
rekomendacji zostanie zamieszczona w oswiadczeniu

informacja na stosowania

Spotki stanowigcym czes¢ raportu rocznego za 2017
r.

1.Z.1.16. co do obowigzku zamieszczenia na stronie
Spotki -
planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia

internetowej informacji na temat
— nie pdzniej niz w terminie 7 dni przed datg walnego

zgromadzenia,

oraz zasada powigzana z powyzszg zasada: IV.Z2.2.

Woyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest stosowana
w Spotce. Obecnie w Statucie Spétki nie ma zapiséw,
ktére by pozwalaty na udziat akcjonariuszy w walnym
zgromadzeniu  przy  wykorzystaniu  Srodkow
komunikacji elektronicznej. Z uwagi na brzmienie
art. 406 Kodeksu spotek handlowych, ktory zezwala
na wprowadzenie komunikacji  elektronicznej

w ramach walnego zgromadzenia tylko w sytuacji,
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gdy statut to dopuszcza, Spotka aktualnie nie
zapewnia akcjonariuszom udziatu w  walnym
zgromadzeniu przy  wykorzystaniu  srodkow
komunikacji elektronicznej
w czasie rzeczywistym. Ponadto wysokie koszty
zapewnienia odpowiedniego sprzetu i mozliwosci
technicznych, ktére pozwalataby na zrealizowanie
zasady sg niewspotmierne do potencjalnych korzysci
wynikajgcych dla akcjonariuszy, zwazywszy na
strukture akcjonariatu. Spoétka realizuje natomiast
obowigzek umieszczenia na stronie internetowej
zapisu przebiegu obrad walnego zgromadzenia
w formie audio lub wideo, a takze stosuje pozostate
reguty dotyczace organizacji i przebiegu walnego
zgromadzenia. Spotka przestrzega obowigzujgcych
w tym zakresie przepisbw prawa oraz dazy
do realizowania wtasciwej polityki informacyjne;j.

I.2.2.  Zasiadanie cztonkéw  zarzadu = spotki
w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza
grupy kapitatowej spotki wymaga zgody rady
nadzorczej.

Wyjasnienie: Powyisza zasada nie jest stosowana
w Spotce. Ze wzgledu na brak przepisow
przejsciowych dotyczacych jej wdrozenia Spotka
podejmie starania, aby zasada ta zostata wdrozona
w odniesieniu do funkcji cztonkéw zarzadu Spotki
w zarzadach lub radach nadzorczych spétek spoza
grupy kapitatowej Spotki, ktére rozpoczng sie
od 1 stycznia 2017 r. (o ile sytuacja taka wystgpi).

1.Z.8. Przewodniczacy komitetu audytu spetnia
kryteria niezaleznos$ci wskazane w zasadzie 11.Z.4.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada nie jest stosowana w
Spoétce. Spoétka stosuje natomiast zasade 11.2.3.,,
z ktora przynamniej dwéch cztonkéw rady nadzorczej
spetnia kryteria niezaleznosci, o ktérych mowa w
zasadzie 11.Z.4., a ponadto w sktad komitetu audytu
dziatajgcego w ramach rady nadzorczej wchodzi
niezalezny cztonek rady nadzorczej. Wybér cztonkéw
komitetu audytu, w tym przewodniczacego komitetu
audytu nastepuje przez rade nadzorcza w drodze
uchwaty podejmowanej bezwzgledng wiekszoscig
gtoséw stosownie do postanowien par. 21 ust. 2
Statutu Spotki. Obecne regulacje obowigzujace w
Spoétce nie przewiduja automatycznej nominacji
przewodniczgcego komitetu audytu dla jednego z jej
cztonkdw spetniajgcego kryteria niezaleznosci.

IV.Z.2. w powigzaniu z rekomendacjg IV. R. 2 Jezeli
jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu
spotki, spdtka zapewnia powszechnie dostepng
transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym.

Wyijasnienie: Powyisza zasada nie jest stosowana
w Spoétce. Przyczyny odstgpienia od stosowania
w Spotce powyiszej zasady zostaty podane
w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady |.Z.1.16.
W Statucie Spotki nie ma zapiséw, ktéore by
pozwalaty na wudziat akcjonariuszy w Walnym
Zgromadzeniu Spotki przy wykorzystaniu srodkow
komunikacji elektronicznej. Z uwagi na brzmienie art.
406 Kodeksu spotek handlowych, ktory zezwala na
wprowadzenie komunikacji elektronicznej w ramach
Walnego Zgromadzenia tylko w sytuacji, gdy statut
to dopuszcza, Spotka aktualnie nie moze zapewnic
akcjonariuszom udziatu w Walnym Zgromadzeniu
przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej w czasie rzeczywistym. Spodtka
realizuje natomiast obowigzek umieszczenia na
stronie internetowej zapisu przebiegu obrad
walnego zgromadzenia w formie audio lub wideo, a
takze stosuje pozostate reguty dotyczace organizacji
i przebiegu walnego zgromadzenia. Spoétka
przestrzega obowigzujgcych w  tym  zakresie
przepisow prawa oraz dazy do realizowania
wtasciwej polityki informacyjnej.

IV.2.9. Spdétka doktada staran, aby projekty uchwat
walnego zgromadzenia zawieraty uzasadnienie, jezeli
ufatwi to akcjonariuszom podjecie uchwaty
z nalezytym rozeznaniem. W przypadku, gdy
umieszczenie danej sprawy w porzadku obrad
walnego zgromadzenia nastepuje na zgdanie
akcjonariusza lub  akcjonariuszy, zarzad lub
przewodniczacy walnego zgromadzenia zwraca sie
0 przedstawienie uzasadnienia proponowanej
uchwaty. W istotnych sprawach lub mogacych budzi¢
watpliwosci akcjonariuszy spotka przekaze
uzasadnienie, chyba ze w inny sposéb przedstawi
akcjonariuszom informacje, ktére zapewnig podjecie
uchwaty z nalezytym rozeznaniem.

Wyjasnienie: Powyzsza zasada bedzie stosowana
w Spodfce czesciowo przez co nalezy rozumie¢, iz
Spétka bedzie doktada¢ staran, aby przekazac
akcjonariuszom uzasadnienia w szczegdlnosci do
projektow uchwat w sprawach istotnych Iub
mogacych budzi¢ watpliwosci. W ocenie Spotki
uzasadnienie kazdej uchwaty walnego zgromadzenia,
w tym uchwat, ktére podejmowane sg standardowo
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zgodnie przepisami Kodeksu spétek handlowych nie
jest niezbedne dla procesu podejmowania decyzji
przez walne zgromadzenie.

W przypadku, gdy implementowanie zasad fadu
korporacyjnego bedzie wymagac¢ dokonania zmian
korporacyjnej Spotki  (Statut,
regulamin Rady Nadzorczej,

w dokumentacji
regulamin Zarzadu,
regulamin Walnego Zgromadzenia), Zarzad Spotki

19.1 KAPITAL ZAKLADOWY | AKCJONARIUSZE

AKCJONARIUSZE

Na dzien 31 grudnia 2016 r. kapitat zaktadowy Spétki
wynosit 106 201 813 PLN i dzielit sie na 106 201 813
akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, w tym:

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

zainicjuje niezbedne dziatania w tym kierunku.
Zarzad Spotki zamierza takze rekomendowac Radzie
Nadzorczej i Walnemu Zgromadzeniu przestrzeganie
wszystkich Dobrych  Praktyk  Spdtek
Notowanych na GPW 2z wyjgtkami wskazanymi

zasad

powyzej. Nalezy podkresli¢, ze decyzja co do
przestrzegania czesci zasad okreslonych w Dobrych
Praktykach Spétek Notowanych na GPW nalezed
do Rady

bedzie do akcjonariuszy Spotki oraz

Nadzorczej.

3) 20 955 314akcji imiennych serii C,

4) 1457 706* akcji zwyktych imiennych serii D,

5) 9 230 252 akcji imiennych serii E,

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

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2016 r.

CP Holdings S. ar. I. 76 869 836
Jan Motz 2 805943
Metlife 10829371
Pozostali 15 696 663
Razem 106 201 813
W dniu 2 wrzesnia 2016r. zostato zarejestrowane

podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty
105,3 min PLN do kwoty 106,2 min PLN w drodze emisji
853 682 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 853 682 warrantéw subskrypcyjnych serii B.

UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z art. 13 pkt 1 i 2 Statutu Spétki, Jan Motz

dziatajac jako ,Pierwsza Uprawniona Grupa” oraz
CP Holdings S.ar.l. dziatajagc jako ,Druga Uprawniona
Grupa” posiadajg uprawnienie osobiste do zazgdania od
Zarzadu zwoftania nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy (,WZA”) nie pdzniej niz
w terminie pieciu tygodni po ztozeniu takiego zadania
oraz do zadania umieszczenia konkretnych spraw
w porzadku obrad takiego WZA. Jezeli nadzwyczajne
WZA nie zostanie zwotane w ciggu dwdch tygodni od
ztozenia wniosku do Zarzadu lub jezeli wnioskowane
sprawy nie zostang umieszczone w porzadku obrad
takiego WZA, kazda z uprawnionych grup posiada
uprawnienie osobiste do zwotania i ustalenia porzadku

obrad nadzwyczajnego WZA.

72,38% 76 869 836 70,54%
2,64% 5571183 5,11%
10,20% 10829 371 9,94%
14,78% 15 696 663 14,40%
100,00% 108 967 053 100,00%

Ponadto, w dniu 26 stycznia 2017 r. zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spotki z  kwoty
106,2 min PLN do kwoty 106,4 min PLN w drodze emisji
170 378 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
serii  C.

praw 170378 warrantéow subskrypcyjnych

Zgodnie z art. 19 pkt 3 Statutu Spétki, tak dtugo, jak
sktad
Uprawnionej Grupy posiadajg facznie co najmniej 5%
gtoséw w Spdtce, przystugujg im uprawnienia osobiste

akcjonariusze  wchodzacy w Pierwszej

do powotywania
i odwotywania jednego cztonka Rady Nadzorczej.

Zgodnie z art. 19 pkt 4 Statutu Spétki, tak dtugo, jak
wchodzacy w  sktad
Uprawnionej Grupy posiadajg facznie co najmniej 2,1%

akcjonariusze Pierwszej
lecz ponizej 5% gloséw w Spoétce, przystugujg im
uprawnienia do:

e wskazania co najmniej dwoch kandydatéow na
cztonkéw Rady Nadzorczej, sposréd ktérych WZA
wybierze jednego. W takiej sytuacji, w przypadku,
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gdy WZA nie powota cztonka Rady Nadzorczej
sposrdéd kandydatéw zgtoszonych przez Pierwsza
Uprawniong Grupe, przystugiwaé jej bedzie
uprawnienie osobiste do powotania cztonka Rady
Nadzorczej sposrod zgtoszonych przez siebie
gdy WzA
powota cztonkéw Rady Nadzorczej wytacznie spoza

grona kandydatow

uprzednio kandydatéow. W przypadku,

zgtoszonych przez Pierwsza

Uprawniong Grupe, przystugiwaé jej bedzie

uprawnienie osobiste do odwotania jednego
z cztonkdw Rady Nadzorczej powotanych przez WZA
i powotania cztonka Rady Nadzorczej sposréd
zgtoszonych przez siebie uprzednio kandydatow.

WZA cztonka Rady

powotanego w trybie okreslonym

e 7adania odwotania przez
Nadzorczej
w punkcie powyzej, pod warunkiem jednoczesnego
przedstawienia nowych kandydatéow. W sytuacji,
gdy WZA nie odwota takiego cztonka Rady
Nadzorczej, Grupie
przystugiwa¢ bedzie uprawnienie osobiste do

Pierwszej  Uprawnionej

odwotania takiego cztonka Rady Nadzorczej
i powotania cztonka Rady Nadzorczej sposrod

zgtoszonych przez siebie uprzednio kandydatow.

Zgodnie z art. 19 pkt 5 Statutu Spotki, tak dtugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w skfad Drugiej Uprawnionej
Grupy posiadac¢ beda co najmniej 5% gtosow w Spotce,
lecz mniej niz 10% gtoséw w Spodifce, przystuguje jej

uprawnienie osobiste do powotania i odwotania

jednego  cztonka  Rady

jednoczesnie Przewodniczagcym Rady Nadzorcze;.

Nadzorczej, bedacego

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 6 Statutu Spétki, tak
dtugo, jak akcjonariusze wchodzgcy w sktad Drugiej
Uprawnionej Grupy posiada¢ bedg co najmniej 10%
gtosow w Spotce, lecz mniej niz 25% (dwadziescia pieé
procent) gtoséw w Spodtce, przystuguje jej uprawnienie
osobiste do powotania i odwotania dwdch cztonkéw
Rady Nadzorczej z Przewodniczagcym Rady Nadzorczej
wiacznie.

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 7, tak dtugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Drugiej Uprawnionej
Grupy posiada¢ bedg co najmniej 25% gtoséw w Spotce,
przystuguje jej uprawnienie osobiste do powofania
Rady
z Przewodniczagcym Rady Nadzorczej wtgcznie.

i odwotania trzech cztonkow Nadzorczej

Powyisze uprawnienia wykonuje sie w drodze
doreczenia Spotce pisemnego oswiadczenia,
odpowiednio, o powotaniu lub odwotaniu danego
cztonka lub danych cztonkéw Rady Nadzorczej,

podpisanego zgodnie z reprezentacjg przez wszystkich
cztonkédw odpowiedniej Uprawnionej Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Jan
Motz stanowigcy Pierwszg Uprawniong Grupe posiada
tacznie 5,1% gtoséw na WZA Spoétki, natomiast
CP Holdings S.ar.l., stanowigcy Drugg Uprawniong
Grupe, posiada 70,5% gtosow na WZA Spotki.

AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Na dzien 31 grudnia 2016 r. jak réwniez na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, taczna liczba i wartosé¢

nominalna akcji, bedacych w posiadaniu oséb zarzgdzajacych przedstawiata sie nastepujgco:

Jan Motz

Marcin Juszczyk

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

OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu

Statut Spétki nie przewiduje ograniczen dotyczacych
wykonywania prawa gtosu.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wiasnosci
papierow wartosciowych emitenta

2 805943 2 806
814 042 815

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

e W 2016r. 1813123 akcje nalezace do Jana Motza
1813123 akcje nalezagce do Jerzego
Kowalskiego podlegaty ograniczeniom zbywalnosci

oraz

(tzw. lock-up) w ten sposéb, ze: 906 562 akcje
nalezgce do Jana Motza oraz 906 562 nalezace do
Jerzego Kowalskiego - do

czasu wystgpienia

wczesniejszego z ponizszych zdarzen:
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i) uptywu trzech lat od daty nabycia wymienionych
powyzej akcji przez Jana Motza i Jerzego Kowalskiego,
tj. do 5 grudnia 2016 r., oraz

i) osiggniecia przez CP Holdings okreslonego
minimalnego progu zwrotu z inwestycji w Spotke.

e 906561 akcji nalezgcych do Jana Motza oraz
906 561 akcji nalezgcych do Jerzego Kowalskiego -
do chwili osiggniecia przez Patron Wilanéw S.a r.l
zwrotu minimalnego ustalonego zgodnie z Umowa
Inwestycyjna.

W zwigzku z rezygnacjg z petnienia funkcji cztonka
Zarzadu ztozong w dniu 29 stycznia 2016r. przez Jerzego
Kowalskiego zmianie ulegty powyzisze ograniczenia w
zakresie zbywalnosci 1813 123 akcji nalezacych do
Jerzego Kowalskiego w ten sposob, ze: (i) zniesione
zostaty catkowicie ograniczenia zbywalnosci (tzw. lock-
up) 906 561 akcji nalezgcych do Jerzego Kowalskiego
oraz (ii) zostato ograniczenie zbywalnosci 906 562 akcji
nalezgcych do Jerzego Kowalskiego do chwili osiggniecia
przez Patron Wilanéw S.ar.l zwrotu minimalnego
ustalonego zgodnie z Umowa Inwestycyjna.

INFORMACJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH

AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

W dniu 5 grudnia 2013 roku pomiedzy akcjonariuszami
CP Holdings S.a r.l. i Janem Motzem zostata podpisana
umowa, w wyniku ktdrej Jan Motz jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz
CP Holdings S.a r.l.906 562 akcji Capital Park S.A.
uprzywilejowanych co do gtosu w przypadku nie
osiggniecia przez CP Holdings S.a r.l zatozonej w

umowie stopy zwrotu. Jednoczesnie w

osiggniecia przez

sytuacji
CP Holdings S.ar.l. okreslonych w
umowie ,stop zwrotu” Jan Motz uzyska prawo do
otrzymania maksymalnie do 3 142 323 akcji zwykiych
Capital Park S.A.

W dniu 3 grudnia 2013 r. pomiedzy akcjonariuszami
CP Holdings S.a r.l. i
podpisana umowa, w wyniku ktérej Jerzy Kowalski jest

Jerzym Kowalskim zostata

warunkowo zobowigzany do zwrotnego przeniesienia

ZASADY ZMIANY STATUTU

na rzecz CP Holdings S.a r.l. 906 562 akcji zwyktych
Capital Park S.A. w przypadku nieosiggniecia przez
CP Holdings S.a r.l. zatozonej w umowie stopy zwrotu.
W zwigzku z rezygnacjg z petnienia funkcji cztonka
zarzadu Capital Park S.A., ztozong w dniu 29 stycznia
2016 r., Jerzy Kowalski zrzekt sie réwniez wszelkich
uprawnien zwigzanych z nabywaniem w przysztosci
akcji zwyktych Capital Park S.A., ktére przystugiwaty mu
na podstawie ww. umowy. Ponadto w dniu 1 lutego
2016 r. Jerzy Kowalski zrzekt sie uprawnien osobistych
przystugujacych mu na podstawie § 13 i § 19 statutu
Capital Park S.A,, w zwigzku
uprawnienia sg realizowane indywidualnie przez Jana

Z czym powyisze

Motza jako jedynego pozostatego cztonka Pierwszej
Uprawnionej Grupy (zgodnie z
w statucie Capital Park S.A.).

definicja zawarta

Zmiana statutu Spoétki wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki Capital Park S.A. oraz wpisu do

rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sagdowego.

19.2 WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne Walne
Zgromadzenie lub nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
i jako organ Spotki dziata w oparciu o przepisy Kodeksu
Spotek Handlowych (,,KSH”) oraz Statutu Spétki.

Prawo uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu maja
tylko osoby bedace akcjonariuszami Spétki na 16 dni
przed datg Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji
uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu).

Walne Zgromadzenie jest waznie odbyte bez wzgledu
na liczbe reprezentowanych na nim akgji

Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledna
wiekszoscig gtosow, o ile przepisy KSH lub Statut nie
stanowig inaczej. Uchwaty Walnego Zgromadzenia

dotyczace odwotania ktéregokolwiek z cztonkéw
Zarzadu podejmowane s3 wiekszoscig dwdch trzecich

gtosow.

Nie ma mozliwosci oddania przez akcjonariusza Spotki

gtosu na Walnym Zgromadzeniu droga

korespondencyjng. Nie jest takze przewidziane
odbywanie Walnych Zgromadzen przy wykorzystaniu

Srodkéw komunikacji elektroniczne;j.

Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad. Rada Nadzorcza
moze zwota¢ Walne Zgromadzenie, jezeli Zarzad nie
zwota go w terminie oraz nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie, jezeli zwotanie go uzna za wskazane.
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Walne Zgromadzenie moze zostaé zwotane przez
akcjonariuszy Spoétki w drodze wykonania uprawnien
osobistych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego
sprawozdania

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie
Spotki
w sposob okreslony dla przekazywania informacji
biezacych zgodnie z Ustawa o Ofercie Publicznej.

dokonywane na stronie internetowej oraz

Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co najmniej na
26 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg m.in.:

e rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego
za ubiegty rok obrotowy,

e podziat zysku albo pokrycie straty,

e udzielanie cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady
Nadzorczej absolutorium z wykonania przez nich
obowigzkow,

19.3  ZARZAD

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA ZARZADU

Zgodnie ze Statutem Zarzad Spotki moze liczy¢
od jednego do czterech cztonkéw. Cztonkowie Zarzadu
sg powotywani na okres wspdlnej piecioletniej kadencji.
Liczba cztonkéw Zarzadu okreslana jest przez Rade
Nadzorcza. Rada Nadzorcza ma prawo do zawieszania,

z waznych powoddéw, w czynnosciach poszczegdlnych

SKtAD OSOBOWY ZARZADU
Na dzien 31 grudnia 2016 r. w sktad Zarzgdu wchodzili:
Jan Motz - Prezes Zarzadu

Zatozyciel i Prezes Zarzadu Capital Park z 30-letnim

doswiadczeniem w branzy nieruchomosci.
Byt zaangazowany w przygotowanie, finansowanie oraz
realizacje wielu projektow komercyjnych,
w szczegdlnosci obiektéw biurowych. W latach 1986-
2001 byt wiascicielem Progressive Development Inc.,
spotki budowlanej dziatajgcej na rynku amerykarskim.
W latach 90. byt udziatlowcem w grupie polskich firm
nalezagcych do Euro RSCG, jednego z wiodacych
koncernéw marketingowych w Europie. W 1997r.
zatozyt Communication One Inc., grupe, w sktad ktorej
wchodzita m.in. spétka Call Center Poland S.A., lider na
polskim rynku ustug call center. Jan Motz jest cztonkiem
Rady Programowej Forum Obywatelskiego Rozwoju
prof. Leszka Balcerowicza i absolwentem warszawskiej

SGGW.

e zmiany Statutu,

e podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e potaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki,

e rozwigzanie Spotki i otwarcie jej likwidacji,

e uchwalanie Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz
Regulaminu Rady Nadzorczej,

e rozpatrywanie i rozstrzyganie whioskéw
przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

e inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego
Zgromadzenia przepisami prawa lub
postanowieniami Statutu.

Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania

wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub udziatu w

prawie uzytkowania wieczystego nie wymagaja uchwaty

Walnego Zgromadzenia.

lub wszystkich cztonkéw Zarzadu oraz do delegowania
cztonkédw Rady Nadzorczej na okres nie dtuzszy niz trzy
miesigce. Cztonek Zarzagdu moze by¢ rowniez odwotany
lub zawieszony w czynnosciach uchwatg Walnego
Zgromadzenia.

Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu,
Dyrektor Operacyjny

Cztonek Zarzadu i Dyrektor Operacyjny Capital Park,

dyrektor dziatdw Asset Management, sprzedazy
i marketingu firmy. Posiada ponad 12-letnie
doswiadczenie w branzy nieruchomosci. Kinga

Nowakowska opracowata koncepcje ,,Biuro Plus”, dzieki
ktérej Capital Park stata sie jednym z lideréw rynku
ustug Asset Management, oferujgc wiele pionierskich
rozwigzan. W latach 1997-2008 byfta Dyrektorem
Generalnym firmy Call Center Polska S.A. (nalezacej do
Grupy Communication One), lidera na polskim rynku
ustug call center, ktéra zostata z powodzeniem
sprzedana w 2007 r. W latach 1995-1996 r. pracowata
w dziale sprzedazy firmy Sodexi we Francji, jako
dyrektor sprzedazy produktéow IBM w Europie
Srodkowo-Wschodniej.  Kinga  Nowakowska  jest
absolwentka paryskiej Sorbony, ze specjalizacja Prawo
Biznesu.
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Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzadu,
Dyrektor Inwestycyjny

Cztonek Zarzadu Grupy Capital Park, posiada 14-
letnie doswiadczenie w branzy nieruchomosci. Od
zatozenia Capital Park w 2003 r. petni w spotce
funkcje strategiczne — poczatkowo jako Dyrektor
Finansowy, a od 2006 r. jako Dyrektor Dziatu Inwe-
stycji. Obecnie petni funkcje dyrektora
odpowiedzialnego za obszary Inwestycji i Finansow
(CIO/CFO). Marcin Juszczyk byt zaangazowany w
realizacie ponad 100 transakcji zwigzanych z
nieruchomosciami w catej Polsce, pozyskat kredyty

bankowe w kwocie ponad 700 min EUR, a takze

Zmiany w skfadzie Zarzqgdu Grupy

W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia
2016 roku nastgpity nastepujace zmiany w skfadzie
Zarzadu:

e W dniu 29 stycznia 2016
Kowalski rezygnacje z petnienia
funkcji Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

roku Jerzy
ztozyt

ZASADY DZIAtANIA ZARZADU

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki, zarzadza jej majat-
kiem oraz reprezentuje Spotke na zewnatrz przed
sadami, organami wtadzy i wobec oséb trzecich. Zarzad
podejmuje  decyzje we  wszystkich sprawach,
postanowienia Statutu lub

do wytacznej Rady

niezastrzezonych przez
przepisy prawa kompetencji

Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia.

Zarzad dziata na podstawie przepiséw Kodeksu Spétek
Handlowych, postanowiern  Statutu  Spotki
Zarzadu zatwierdzonego przez
Nadzorcza w dniu 18 listopada 2013 r.

oraz

Regulaminu Rade

Uchwaty Zarzadu zapadaja bezwzgledng wiekszoscig
gtosow. W razie réwnej liczby gtoséw decyduje gtos
Prezesa Zarzadu. Prezes Zarzadu kieruje pracami
Zarzadu, okresla wewnetrzny podziat zadan

i kompetencji pomiedzy cztonkédw Zarzadu, zwotuje
i przewodniczy posiedzeniom

Zarzadu, wydaje

zarzagdzenia wewnetrzne Spétki. Prezes Zarzadu moze

EUR z
i obligacji na polskim rynku kapitatowym. Zanim
dotaczyt do Capital Park petnit funkcje Dyrektora

ponad 100 min emisji akgji

Finansowego Grupy Communication One/Call Center
Poland S.A., czotowej grupy na polskim rynku ustug
outsourcingowych call/contact center. Do 2001 r.
pracowat jako konsultant ds. zarzadzania i systemow
lider Marcin

informatycznych oraz projektow.

Juszczyk posiada licencje FCCA wydang przez
International Association of Chartered Certified
Accountants i jest absolwentem Akademii Ekono-
micznej w Krakowie na kierunku Informatyka i
Ekonometria. Jest takze cztonkiem Rady REIT

Research Foundation i Urban Land Institute.

e W dniu 19 pazdziernika 2016 roku Michat
Koslacz ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji
Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

e W dniu 19 pazdziernika 2016 roku Rada
Nadzorcza Spétki powotata w sktad zarzadu
Spotki Kinge Nowakowskg powierzajac jej
funkcje Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

upowaznic inne osoby do zwotywania i przewodniczenia
posiedzeniom Zarzadu oraz do wydawania zarzadzen
wewnetrznych Spofki.

Zgodnie ze Statutem posiedzenia Zarzadu moga sie
odbywaé, a uchwaty Zarzadu mogg by¢ podejmowane
przy uzyciu bezposrednich $rodkéw  komunikacji
na odlegtos¢, szczegdlnie w formie wideo lub telekonfe-
rencji.

Do reprezentacji Spotki upowazniony jest kazdy cztonek
Zarzadu jednoosobowo.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad zobowigzany jest do
sktadania Radzie Nadzorczej co najmniej kwartalnych
sprawozdan, dotyczacych wszystkich istotnych zdarzen,
jakie wystapity w stosunku do dziatalnosci Spofki.
Sprawozdanie to obejmowac bedzie réwniez raport
o przychodach, kosztach i wynikach finansowych Spétki,
a w szczegdlnosci kwartalne, pétroczne lub
odpowiednio, roczne jednostkowe i skonsolidowane
sprawozdania finansowe Spoéftki i Grupy.
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194 RADA NADZORCZA

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZE)

Zgodnie ze Statutem Rada Nadzorcza sktada sie z

szesciu  cztonkow wspoing
Rady

Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie,

powotywanych  na

piecioletnia  kadencje. Dwoch  cztonkéw
natomiast czterech cztonkdw Rady Nadzorczej powotuja
i odwotujg akcjonariusze Spdétki w drodze wykonania
uprawnien osobistych. Pierwszej Uprawnionej Grupie
(Jan Motz i Jerzy Kowalski) przystuguje uprawnienie
osobiste do powotywania i odwotywania jednego
cztonka Rady Nadzorczej, a Drugiej Uprawnionej Grupie

(spdtka CP Holdings s. a r.l.) przystuguje uprawnienie

SKtAD OSOBOWY RADY NADZORCZEJ

osobiste do powotywania i odwotywania trzech
cztonkdw Rady Nadzorczej z Przewodniczagcym Rady

Nadzorczej wigcznie.

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Capital Park S.A. powofato dwdch
Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorczej - panig Anne
Frankowska oraz pana Jacka Ksen.

Zarzad nie posiada uprawnien do podjecia decyzji o
emisji i wykupie akgji.

Na dzien 31 grudnia 2016 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodezili:

Jacek Ksen — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Od kilkudziesieciu lat zwigzany z rynkami finansowymi.

Posiada  wieloletnie  doswiadczenie w  radach
nadzorczych podmiotéw gospodarczych, w tym m.in.:
Wydawnictwa Szkolne i Pedagogiczne S.A., Polimex-
Mostostal S.A., AmRest Holdings S.E., a obecnie zasiada
w radach nadzorczych Sygnity S.A.,, NWAI
Maklerski S.A., ORBIS S.A. Caspar

Management S.A. Ponadto jest doradcg operacyjnym w

Dom
oraz Asset
Polsce jednego z najwiekszych funduszy typu private
equity — Advent International. W latach 2001-2007 byt
prezesem Banku Zachodniego WBK S.A. Ukonczyt
Wydziat Handlu Zagranicznego Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu oraz studia doktoranckie z zakresu
miedzynarodowych rynkéw finansowych w Szkole
Gtéwnej Planowania i Statystyki w Warszawie (obecnie

SGH).

Shane Law - Cztonek Rady Nadzorczej

jest Dyrektorem Operacyjnym Patron Capital Advisers
LLP, a prace w Patron Capital rozpoczat w 2003 r.
Oprécz petnienia  funkcji Dyrektora Operacyjnego,
zajmuje sie roéwniez inwestycjami korporacyjnymi i
inwestycjami na rynkach kapitatowych dokonywanymi
przez Patron Capital. Przed rozpoczeciem pracy w
Patron Capital, Shane Law przez szes¢ lat pracowat w
bankowosci inwestycyjnej, gdzie zajmowat sie gtéwnie
potaczeniami i przejeciami na rynku europejskim oraz
transakcjami na rynkach instrumentéw udziatowych.
Przez trzy lata pracowat takze w Ernst & Young. Posiada
tytut Bachelor of Science (BSc) w dziedzinie matematyki
uzyskany na Uniwersytecie w Durham. W 1997 r.
otrzymat uprawnienia biegtego rewidenta (Chartered

Accountant) i jest cztonkiem ACCA

Matthew Edward Utting — Cztonek Rady Nadzorczej

Od 2000 r. jest dyrektorem ds. inwestycji w Patron
Capital Advisers LLP. Woczesniej pracowat na
stanowiskach analitycznych dla Bank of Nova Scotia,
Citibank i Bank of Montreal. Ukonczyt Uniwersytet w
Waterloo ztytutem Master of Arts
ekonomia oraz z tytutem Bachelor of Arts na kierunku

na kierunku

ekonomia stosowana.

Anna Frankowska—Gzyra - Niezalezny Cztonek Rady
Nadzorczej

Jest adwokatem amerykanskim i partnerem w kancelarii
Weil, Gotshal & Manges — Pawet Rymarz Sp. k.
Ukonczyta St. Louis University, gdzie uzyskata tytut
magistra, oraz University of Illinois, Champaign-Urbana,
gdzie w 1990 r. otrzymata tytut Juris Doctor. W lipcu
1990 r. ztozyta egzamin adwokacki i zostata cztonkiem
Rady Adwokackiej stanu Illinois. Po ukoriczeniu studiéw
pracowata dla Sidley & Austin, jednej z czotowych
amerykanskich firm prawniczych, w departamencie
bankowosci i finansdw. W lipcu 1991 r. podjeta prace
w Altheimer & Gray w Chicago w departamencie spotek
handlowych i transakcji miedzynarodowych. Od 1996 r.
wspotpracuje z kancelaria Weil, Gotshal & Manges.
Specjalizuje sie w transakcjach na rynku kapitatowym.

Katarzyna Ishikawa — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest adwokatem, absolwentka Wydziatlu Prawa
i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego
w Krakowie. Ukonczyta aplikacje sadowgq i adwokacka.
Zawodd adwokata wykonuje od 2001 r., w tym od 2009 r.
jako partner w kancelarii Ishikawa, Broctawik, Sajna.
Adwokaci i Radcowie Prawni sp. p. W latach 2002-2007
petnita funkcje cztonka rady nadzorczej Call Center

Poland S.A. W latach 2004-2007 petnita funkcje arbitra
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Sadu Gietdowego przy Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. Posiada wieloletnie
doswiadczenie w zakresie prawa obrotu
nieruchomosciami, inwestycjami budowlanymi,

komercjalizacjg powierzchni.

Keith Breslauer — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

zatozyt Grupe Patron Capital Partners w 1999 r. i jest
dyrektorem zarzgdzajgcym Patron Capital Advisers LLP,
spotki swiadczacej ustugi doradztwa inwestycyjnego na
rzecz Funduszy Patron oraz niektorych innych funduszy
wchodzacych w sktad Grupy Patron Capital Partners.
Jest odpowiedzialny przede wszystkim za pozyskiwanie
srodkéw dla wszystkich Funduszy Patron. Poczatek
kariery zawodowej Keitha Breslauera przypada na 1987
r., gdy rozpoczat prace w Lehman Brothers. W 1993 r.
przenidst sie do Londynu, gdzie utworzyt i kierowat
Grupg Principal Finance, zajmujgcg sie inwestycjami
zakresie inwestowania

Lehman Brothers w

Zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej Grupy

oportunistycznego oraz inwestycji dajacych mozliwos¢

wygenerowania wartosci dodanej (value-add

opportunities),  skoncentrowanymi  gtéwnie  na
instytucjach finansowych oraz nieruchomosciach i
spotkach dziatajacych na rynku nieruchomosci w catej
Europie. Keith Breslauer uczestniczyt i odgrywat
kierownicza role w transakcjach przeje¢ aktywow o
wartosci przekraczajgcej 16 mld USD, obejmujacych
liczne inwestycje w nieruchomosci lub  aktywa
hipoteczne oraz dziatajgce przedsiebiorstwa (hotele,
przedsiebiorstwa ustugowe i instytucje hipoteczne).
Posiada takze rozlegte doswiadczenie w zakresie
transakcji korporacyjnych, poczynajac od fuzji i przejec,
po pozyskiwanie finansowania kapitatowego lub

dtuznego, a takze finansowania typu ,structured
finance”. Posiada tytut naukowy Master of Business
Administration (MBA) uzyskany na Uniwersytecie w
Chicago oraz tytut Bachelor of Science (BSc) uzyskany w

New  York  University  School of  Business.

W 2016 roku oraz do dnia sporzadzenie niniejszego raportu nie wystgpity zadne zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej

Grupy.

ZASADY DZIAtANIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Statutu oraz
uchwalonego przez Rade Nadzorcza uchwatg
nr 3/11/2013 w dniu 18 listopada 2013 r. Regulaminu
Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér
nad dziatalnoscig Spoétki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci.

Zgodnie ze Statutem, do waznosci uchwat Rady

Nadzorczej wymagane jest zaproszenie wszystkich
i obecno$¢ na posiedzeniu, na ktérym uchwaty majg

zostaé podjete, co najmniej czterech jej cztonkdw.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledna
wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnej liczby gtosow
za i przeciw decyduje gtos Przewodniczacego Rady
Nadzorczej.

Uchwaty Rady Nadzorczej dotyczace

zawieszania lub odwotywania cztonkéw Zarzadu
podejmowane s przynajmniej wiekszoscig czterech

z szesciu gtoséw.

Uchwaty Rady Nadzorczej moga by¢ podejmowane
w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc.

Oprécz spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu Spoétek
Handlowych do kompetencji Rady Nadzorczej
nalezy m.in:

e zatwierdzanie rocznych planéw finansowych,

e wyrazanie zgody na wszelkie transakcje lub
czynnosci prawne, ktére nie byty uwzglednione albo
realizowane s3 na warunkach odbiegajgcych od

przedstawionych w rocznym biznesplanie Grupy,

ktérych  wartos¢  przekracza  ustalony limit
(z zastrzezeniem § 23 ust. 4 Statutu),
e wybdér podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych i do przeprowadzenia
czynnosci rewizji finansowej Spofki,

e wykonywanie praw gtosu przez Zarzad dziatajacy
w imieniu Spétki jako akcjonariusza lub wspdlnika jej
podmiotéw zaleznych na walnym zgromadzeniu lub

takich

zaleznych w wybranych sprawach.

zgromadzeniu  wspolnikéw podmiotow
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Komitety Rady Nadzorczej

W ramach Rady Nadzorczej zostaty powotane: Komitet Inwestycyjny, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.
Sktad komitetéow w 2016 r. i na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, ksztattowat sie jak ponizej:

Keith Breslauer \Y
Jacek Ksen

Shane Law \Y
Matt Utting \Y

Anna Frankowska

Katarzyna Ishikawa

Komitet Audytu

Rada Nadzorcza powotuje komitet audytu, w sktad
ktérego wchodzi co najmniej trzech jej cztonkdw, w tym
przynajmniej jeden cztonek powinien spetnia¢ warunki
niezaleznosci i posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie
rachunkowosci lub rewizji finansowej, a przynajmniej
jeden cztonek powinien by¢ powotany przez Drugg

Uprawniong Grupe.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
e nadzor nad komodrkg organizacyjng zajmujacy sie
audytem wewnetrznym;

e monitorowanie procesu sprawozdawczosci
finansowej;

e monitorowanie skutecznosci systemdéw kontroli
wewnetrznej, audytu wewngtrznego oraz
zarzadzania ryzykiem;

e monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji
finansowej;

e rekomendowanie Radzie Nadzorczej wyboru

podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych;

e monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta
i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych;

e dokonywanie przegladu sprawozdan finansowych
Spétki oraz przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii
na ich temat;

e przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi.

Vv
\" \Y
\"
\"

\Y

Komitet Inwestycyjny

Do zadan Komitetu Inwestycyjnego nalezy przede

wszystkim konsultowanie i rozpatrywanie:

e proponowanych inwestycji i nabycia mienia Grupy,

e wszelkiej dokumentacji finansowej i prawnej
zwigzanej z inwestycjami Grupy,

e wyboru osob na stanowiska wykonawcze wyzszego
szczebla,

e nadzoru nad wydatkami kapitatowymi Grupy.

e Komitet Inwestycyjny odbywa posiedzenia

z cztonkami Zarzadu co najmniej raz w miesigcu oraz

zadania odbycia posiedzenia

z cztonkami Zarzadu wedtug wtasnego uznania.

Komitet

ma prawo do

Inwestycyjny  otrzymuje  miesieczne

projekty
sprawozdan dotyczacych istotnych zdarzen, ktére
Spétki. Ponadto Komitet

Inwestycyjny otrzymuje projekty biznesplandw.

sprawozdania z  zarzadzania  oraz

zaszty w dziatalnosci

Komitet Wynagrodzen

W  zakresie zadan i funkcjonowania Komitetu
Wynagrodzen i Komitetu Nominacji stosuje sie Zatacznik
| do Zalecenia Komisji Europejskiej (2005/162/WE)
z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektorow

niewykonawczych.

W Spétce istnieje tez komdrka Audytu Wewnetrznego,
ktéra na biezaco monitoruje przestrzeganie zasad tadu
korporacyjnego.
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WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZtONKOW ZARZADU

W tabeli ponizej przedstawiono wysokos¢ wyptaconego wynagrodzenia otrzymanego przez poszczegdlnych

cztonkdw Zarzadu od Spotki oraz jej podmiotow zaleznych w 2016 r.

Jan Motz

Marcin Juszczyk
Kinga Nowakowska
Jerzy Kowalski

Michat Koslacz

Kontrakty menedzerskie z cztonkami zarzqdu okresla-
jgce wyptate odprawy w przypadku ich rezygnacji lub
zwolnienia ze stanowiska bez istotnej przyczyny

Umowy o prace zawarte przez cztonkow Zarzadu
przewiduja réwniez Swiadczenia wyptacane w chwili
rozwigzania stosunku pracy (odprawy),
1482 tys. PLN w odniesieniu do Jana Motza oraz po 522

wynoszace

tys. PLN w odniesieniu do Marcina Juszczyka i Kingi
Nowakowskiej. Cztonkowie Zarzadu zawarli réwniez
umowy o zakazie konkurencji ze Spdotkag. Umowy te
zawierajg postanowienia dotyczace zakazu zajmowania
sie przez cztonka Zarzadu, bez uzyskania pisemnej zgody
Spotki, lub posrednio dziatalno$cia
konkurencyjng w stosunku do Spoétki, w okresie trwania

bezposrednio

umowy, jak réwniez w ciggu osiemnastu miesiecy
od dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest —
po rozwigzaniu stosunku pracy — wynagrodzenie
w wysokosci: 31 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu
do Jana Motza, 11 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu
do Marcina Juszczyka oraz 12 tys. PLN w odniesieniu

do Kingi Nowakowskiej.

Program motywacyjny dla Cztonkow Zarzqdu

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie
bodicéw, ktére zacheca, zatrzymaja i zmotywuja
Uprawnione Osoby — cztonkdéw zarzadu Spétki — do
dziatania na rzecz wzrostu wartosci dla akcjonariuszy

poprzez umozliwienie im objecia Akcji Spotki.
Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

e program Motywacyjny byt skierowany do Jana
Motza, Jerzego Kowalskiego, Michata Koslacza oraz
Marcina Juszczyka, tak dtugo jak pozostajg oni
cztonkami Zarzgdu Spotki dominujacej,

51 1746
881 517
7 567
22 1140
991 839

W zwigzku ze ztozong rezygnacjg z funkcji Cztonka
Zarzadu, co miato miejsce 29 stycznia 2016 r., Jerzy
Kowalski nie jest juz uczestnikiem programu,
ale zachowat prawo do wyemitowanych wczesniej

warrantow serii D-E.

W zwigzku ze ztozong rezygnacjg z funkcji Cztonka
Zarzadu, co miato miejsce 19 pazdziernika 2016 r.,
Michat Koslacz nie jest juz uczestnikiem programu,
ale zachowat prawo do wyemitowanych wczesniej
warrantow serii D-G.

e w ramach Programu Motywacyjnego Spotka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7 218 738 imiennych

warrantow  subskrypcyjnych uprawniajacych
tacznie do objecia 7218738 akcji zwyktych
na okaziciela serii D Spotki.  Warranty

subskrypcyjne wyemitowane zostalty w seriach
oznaczonych kolejnymi literami od A do G i
byty Warranty
subskrypcyjne nie moga by¢ obcigzane, podlegajg

wydawane nieodptatnie.

dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne,

e data przydziatu dla warrantéw serii A zostata
okreslona na dzien przypadajacy nie pdiniej niz
jeden miesigc po dokonaniu przydziatu akcji

Data

zostata

w ramach pierwotnej oferty publicznej.
serii  B-G
okreslona na dzien nie pdZniejszy niz dwa miesigce

przydziatu dla warrantéw

po opublikowaniu rocznego Ilub pdtrocznego

sprawozdania finansowego, ktére podlegato

badaniu lub przegladowi przez biegtego rewidenta.
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Szczegdty dotyczgce przyznanych warrantdw zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

WARRANTY PRZYDZIELONE
A 03.01.2014 - - 302 012 302 012
B 31.05.2014 - - 426 841 426 841
C 29.09.2014 - - 85189 85 189
D 24.04.2015 8 840 8 839 46 840 46 840
E 25.12.2015 45 089 45 090 10 590 10 590
F 31.05.2016 45 089 - 10 590 10 590
G 29.09.2016 127 874 - 30034 30034
llos¢ warrantéw serii D-G przeznaczonych do objecia Zgodnie z  aktualizacjag  wyceny  programu

w kazdej z kolejnych dat przydziatu zalezata
od nastepujacych  kryteriow  ekonomicznych:
przyrostu wartosci aktywow netto w dacie przydziatu
oraz przyrostu ceny rynkowej akcji Spétki w dacie
przydziatu,

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

o cato$¢ praw do objecia akcji serii D w wykonaniu
praw z warrantow wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r.

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

Koszty/korekta kosztow z tytutu wyceny programu
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw

Razem

motywacyjnego dokonang na dzien 31 grudnia 2016
r. zatozono, ze tacznie w ramach programu wymianie
na akcje bedzie podlega¢ 2 105 014 warrantow.
Catkowita wartos¢ programu, wyceniona
z uwzglednieniem powyzszej ilosci warrantow oraz
biezgcego kursu akcji Spoétki zostata oszacowana
na 9 928 tys. PLN. Catkowity koszt programu obcigza
koszty proporcjonalnie do uptywu jego trwania.
Saldo kapitatu rezerwowego z wyceny programu
motywacyjnego na dzien 31 grudnia 2016 wyniosto
9274 tys. PLN. W ciezar kosztow odniesiono rdznice
pomiedzy wartoscig kapitatu rezerwowego z tytutu
programu motywacyjnego na dzien 31 grudnia
2016r. a 31 grudnia 2015r. co przedstawia ponizsza
tabela:

Szczegoty dotyczace warrantow zrealizowanych zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli:

14.01.2015
01.06.2016
30.09.2016
24.04.2017
25.12.2017
31.05.2018
29.09.2018

O M m o o0 ®m >

1917 2581 3042
1105 1075 864
3022 3656 3906
- 302 012 302 012
s 426 841 426 841
- 85189 85189
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Na dzien 21 marca 2017 roku zaplanowane zostato
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy

Spotki, na ktérym bedg gtosowane uchwaty
o zmianach w Regulaminie Programu
Motywacyjnego. Celem zmian w Regulaminie

Programu Motywacyjnego jest uchwalenie nowego
Programu na okres kolejnych trzech lat dla Jana
Motza, Kingi Nowakowskiej, Marcina Juszczyka

oraz kadry zarzadzajgcej, ustalonych wedtug uznania
Zarzadu, w drodze uchwaty.

Program opiera sie na takich samych kluczowych
czynnikach jak poprzednio, tj.: wzrost wartosci
aktywow netto oraz wzrost wartosci ceny akcji, ktéry
zapewnia zrownanie interesow kadry zarzadzajjcej
oraz akcjonariuszy Capital Park S.A.

WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZtONKOW RADY NADZORCZEJ

Katarzyna Ishikawa 142 -
Anna Frankowska 142 -
Jacek Ksen 132 -
Razem 416 -

Na dzien sporzadzenia raportu, nie istnieja umowy zawarte pomiedzy Spdtka lub jej podmiotami zaleznymi

a Cztonkami Rady Nadzorczej okreslajgce swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

INFORMACJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spétce nie funkcjonuje program akcji pracowniczych inny niz opisany w punkcie dotyczacym wynagradzania

cztonkéw zarzadu.

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOtKI | JE) GRUPA

KAPITALOWA

W 2016 roku nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spoétki

i jej Grupa Kapitatowa.

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

W Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK istnieje system
kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry za
pomocg wyodrebnionej komdrki  organizacyjnej
w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych oraz
skonsolidowanych

sprawozdan finansowych

realizowany jest poprzez:
Procedury wewnetrzne i zarzqdzanie ryzykiem

W Grupie funkcjonuja wewnetrzne procedury dotyczace
informacji finansowej i obiegu dokumentéw, majace
na celu identyfikacje i eliminacje obszaréw ryzyka
i nieprawidtowosci we wszystkich dziedzinach
aktywnosci Spétek z Grupy. Procedury kontrolne

podlegajg okresowej analizie i aktualizacji.
Regularnq ocene procedur kontroli wewnetrznej

Procedury kontroli wewnetrznej sg nadzorowane przez

Kontrolera  Finansowego w celu zapewnienia

bezpieczenstwa i skutecznosci ich funkcjonowania oraz
zgodnosci z przyjetymi regulacjami.

Regularng ocene dziatalnosci Spétek w oparciu
o okresowe raporty finansowe

W trakcie Park
przygotowywane s3 szczegétowe raporty finansowe

roku w spétkach Grupy Capital

umozliwiajgce Zarzadom spdtek analize i ocene

wynikow ich biezgcej dziatalnosci.

Sformalizowany system tworzenia budzetow i planow
finansowych oraz biezqgcy monitoring ich wykonania

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezgcych

i planowanych projektéw inwestycyjnych stanowig

opracowane Grupe modele finansowe

poszczegdlnych projektow inwestycyjnych. Szczegdtowe

przez

budzety inwestycyjne sporzadzane sg w oparciu
o wieloletnie doswiadczenie i dogtebng wiedze na
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temat rynku nieruchomosci zespotu konsultantéw
Park.

umozliwiajg Grupie nadzorowanie i ocene przebiegu

Grupy Capital Stworzone plany finansowe
catego procesu deweloperskiego, kontrole kosztow
budzetu
harmonograméw. Budzety projektéw bedacych w

i wykonania oraz monitorowanie

trakcie realizacji aktualizowane s3 na biezaco,
natomiast pozostate projekty inwestycyjne nie rzadziej

jak co 3 miesiace.

Jasno okreslony zakres obowiqzkow i kompetencji
w procesie przygotowania i autoryzowania
sprawozdan finansowych

Sprawozdania finansowe spotek z Grupy CAPITAL PARK
przygotowywane sg przez ksiegowych, weryfikowane
przez Kontrolera Finansowego Grupy
(odpowiedzialnego za procedury kontroli wewnetrznej
w Grupie).
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego Spétki oraz
skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK odpowiedzialno$¢ ponosi Zarzad Spétki,
ktéry zatwierdza sprawozdania a przed publikacja
przedstawia je do oceny Radzie Nadzorczej Spoétki oraz

Komitetowi Audytu.
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AUDYTOR

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia
28 czerwca 2016 r., podmiotem uprawnionym do
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Capital Park za rok obrotowy
konczacy sie 31 grudnia 2016 r. jest firma
PKF Consult Sp. 0.0. Sp. k. zsiedzibg w Warszawie,
ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisana na liste Krajowej lzby
Biegtych Rewidentéw pod numerem 477.

Firma PKF Consult Sp. z 0.0. Sp. k. jest takze audytorem

jednostkowego sprawozdania
oraz  jednostkowych sprawozdan

Capital Park S.A.
finansowych

wybranych spétek zaleznych wchodzacych w sktad

Grupy Kapitatowej Capital Park.

Za badanie rocznego sprawozdania finansowego CPSA i skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy oraz badanie wybranych spotek z Grupy

Oraz przeglad pétrocznego jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania 417 311
finansowego

Za inne ustugi poswiadczajgce 0 68
Razem 417 379

Warszawa, dnia 17 marca 2017 r.

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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CAPITAL PARK SA
ul. Klimczaka 1
02-797 Warszawa

T+48 22 318 88 88
F+48 22 318 88 89
biuro@capitalpark.pl

www.capitalpark.pl



