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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park jest inwestorem i deweloperem
dziatajgcym na rynku nieruchomosci w Polsce od ponad
16 lat. Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest
inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej
stopy zwrotu w postaci przychodéw ze sprzedazy lub

najmu albo obu tych Zrodet jednoczesnie. Grupa

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci zarzagdzany przez Grupe obejmuje
taczna obecng i planowang powierzchnie 304 tys. m?, o
wartosci (z uwzglednieniem inwestycji joint venture)
wynoszacej 2,6 mld PLN na koniec 2018 roku oraz
docelowej wartosci wynoszacej 3,8 mld PLN.

W portfelu zarzgdzanym przez Grupe znajduje sie:

147 tys. m2 powierzchni ukoriczonej w 8 projektach,
wynajetych w 91%, o WAULT wynoszacym 5 lat, ktora
zapewniajg biezace przychody z najmu.

96 tys. m2 powierzchni w budowie i w przygotowaniu
w 2 projektach, w tym flagowy projekt w sercu
Warszawy — ArtN,

31 tys. m? w dwdch funduszach

inwestycyjnych zamknietych, tj:

powierzchni

atrakcyjne  biznesowo  nieruchomosci,

buduje,

pozyskuje

przeksztatca, rozbudowuje, komercjalizuje,
a nastepnie wynajmuje badz sprzedaje lub w oparciu o
portfele nieruchomosci generujagcych dochod tworzy

innowacyjne fundusze dywidendowe.

REIA FIZAN - 39 nieruchomosci typu ,high
street” zlokalizowanych w 26 miastach w
Polsce.

REIAIl FIZ AN - 8 nieruchomosci komercyjnych
(handlowych i biurowych) w 6 miastach w
Polsce,

ktére w zwigzku ze sprawowang na 31 grudnia 2018
roku kontrolg Grupa konsoliduje metoda petng (a
wiec wykazuje 100% ich przychodow, aktywoéw i
zobowigzan), pomimo mniejszosciowego
zaangazowania na facznych poziomie wynoszacym 24

min PLN.

30 tys. m2 powierzchni w 3 projektach joint-venture,
ktére zostaty ukoriczone.

Podziat portfela z uwzglednieniem rodzaju powierzchni
prezentuje sie nastepujaco:

HANDEL, HOTELE I
BIURA
56% UStUGI | INNE APARTAMENTY
31% 13%

GLA: 169 TYS. M?

GLA: 93 TYS. M’

GLA: 41TYS. M’

Wartosc ksiegowa portfela w
zarzadzaniu: 2,6 mld zt

GLA: 304 tys. m’
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Charakterystyka kluczowych inwestycji:

Eurocentrum Office  Complex — nowoczesny biurowej. Natomiast na parterze budynku 7 180 m?
kompleks biurowy klasy A zlokalizowany w Alejach zajmuje  powierzchnia handlowo-ustugowa z
Jerozolimskich w Warszawie, najwiekszy zielony licznymi sklepami, punktami ustugowymi,
budynek biurowy w Warszawie certyfikowany w restauracjami i kawiarniami. Budynek

systemie LEED na poziomie Platinum, oferujacy

catkowita powierzchnie najmu wynoszaca 84 636

m?2, sktadajacy sie z budynkow:

- Alfa, 19-pietrowy budynek o f3cznej
powierzchni najmu 14 319 m?2 oddany do projekt hotelowo-handlowy w centrum Gdanska, o
uzytku w 2002 roku (Grupa Capital Park tacznej powierzchni 7 094 m2, w  ktérym
nabyta nieruchomos¢ w marcu 2007),

- Beta i Gamma, 14-pietrowy budynek klasy A
o powierzchni 43 182 m?, oddany do uzytku
w czerwcu 2014,

- Delta, 14-pietrowy budynek klasy A o
powierzchni 27 135 m?, oddany w | kwartale

certyfikowany jest w systemie BREEAM na
poziomie Very Good.

Hampton by Hilton Old Town Gdansk - unikalny

zlokalizowany jest 3-gwiazdkowy hotel z 174
pokojami, dwoma salami konferencyjnymi, salg
fitness dla gosci oraz nowoczesng powierzchnie
handlowo-ustugowa (656 m2) na parterze.

Gdansk Zaspa — pierwsze centrum handlowe
2016. trojmiasta — ETC, zlokalizowane w dzielnicy Zaspa
Royal Wilanéw — budynek biurowo-handlowy klasy przy Al. Rzeczypospolitej w Gdanisku, zakupione w

A o tgcznej powierzchni 36 923 m2, zrealizowany 2015 roku wspdlnie z JV partnerem — Grupg Akron,

przez Grupe Capital Park i oddany do uzytku w zmodernizowane i oddane do uzytku w kwietniu

sierpniu 2015 roku, jeden z najbardziej 2016 roku. Od 2017 roku Grupa jest wtascicielem

charakterystycznych punktéw w  Wilanowie i inwestycji w 100%. Centrum handlowe po

przebudowie oferuje 50 sklepow i punktéw

ulubione miejsce spotkan okolicznych

mieszkancow. Na 4 kondygnacjach znajduje sie 29 ustugowych na dwoch kondygnacjach oraz 215

570 m2 nowoczesnej i funkcjonalnej powierzchni bezptatnych miejsc postojowych.
Struktura portfela inwestycji ukorczonych:

Wedtug powierzchni najmu (m?)
Wedtug wartosci

Pozostate Pozostate
Hampton by Hilton 13% Hampton by Hilton 9% ‘
0ld Town Gdarisk ’ 0ld Town Gdarisk ‘
5% ‘ 4%
GLA : . Wartos¢ ksiegowa
urocentrum
147 tys. m? Office Royal 1,5 mid z
ROyaI Comp]ex Wilanéw +10% r/r Eu.rocentrum
Wilanéw 58% 28% Office Complex
25% 59%

ArtN — flagowy projekt w trakcie budowy. Unikalny,
wielofunkcyjny projekt rewitalizacji dawnej fabryki
Norblina w Warszawie u zbiegu ulic Zelaznej i
Prostej, ktory dostarczy 67 351 m? powierzchni
najmu, w tym 40 405 m?2 nowoczesnej powierzchni
biurowej klasy A oraz 29 946 m? ustugowo-
handlowo-rozrywkowo-kulturalnej. W listopadzie
2017 roku Grupa rozpoczeta prace budowlane, a
ukonczenie inwestycji zaplanowane jest na |
kwartat 2021 roku. Budowa bedzie
wspotfinansowana przez bank Pekao SA oraz
Europejski Bank Inwestycyjny. Obecnie trwaja

prace m.in. fundamentowania specjalistycznego
obiektu realizowane przez firme Soletanche Polska
sp. z 0.0. i Warbud SA. Do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu Grupa podpisata umowy
najmu, ktére odpowiadaty 34% docelowego NOI
obiektu.

Eurocentrum Hotel i Rezydencje — nowoczesny
kompleks hotelowo-mieszkaniowy o t3cznej
powierzchni 28 220 m2, w ktérym znajdzie sie 4-
gwiazdkowy hotel Holiday Inn z 217 pokojami, 390
wysokiej jakosci apartamentdw na wynajem,

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018 6
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powierzchnia handlowa oraz 4-poziomowy parking

podziemny z 430 miejscami postojowymi.

Inwestycja zlokalizowana bedzie w bezposrednim

sgsiedztwie Eurocentrum Office Complex w

Struktura portfela inwestycji w budowie i w przygotowaniu:

Wedtug powierzchni najmu (m?)

Eurocentrum Hotel i
Rezydencje

30%
GLA

ArtN 96 tys. m?

70%

Pozostate
0%

Real Estate Income Asset FIZAN (REIA FIZAN) —
stworzony przez Grupe w 2013 roku jeden z
pierwszych na polskim rynku nieruchomosci
fundusz dywidendowy sktadajgcy sie z 39 gotowych
typu

zlokalizowanych przy gtéwnych ulicach handlowych

nieruchomosci  handlowych high-street,
w 26 miastach w Polsce. Na 31 grudnia 2018 roku

udziat Grupy w funduszu wynosit 18%.

Real Estate Income Asset Il FIZAN (REIA Il FIZAN) —
stworzony przez Grupe pod koniec 2016 roku
dywidendowy fundusz sktadajgcy sie z 6 gotowych
nieruchomosci biurowo-komercyjnych
zlokalizowanych w 6 miastach w Polsce. Na 31
grudnia 2018 roku udziat Grupy w funduszu wynosit

15%.

Grupa posiada trzy inwestycje realizowane w ramach

wspolnych przedsiewzie¢, ktére konsolidowane s3

metoda praw witasnosci. Nalezg do nich:

ETC Swarzedz — pierwsze centrum handlowe w
Wielkopolsce otwarte w 1994 roku. Grupa wspdlnie
z JV partnerem — Grupg Akron w lipcu 2016 roku
rozpoczeta przebudowe budynku. Centrum zostato
oddane do uzytku w pazdzierniku 2017 roku a jego
powierzchnia handlowa po przebudowie wyniosta
20 104 m2. W centrum handlowym funkcjonuje
obecnie 80 lokali handlowo-ustugowych, ktérych
najemcami sg znane, zarowno ogolnopolskie jak i
miedzynarodowe sieci handlowe, jak i lokalne
marki.

Street Mall Vis a Vis Wilanéw — to juz czwarte
centrum handlowe typu “convenience” pod
szyldem Vis a Vis, otwarte w grudniu 2018 roku. Na

powierzchni 4 210 m?2 znajdujg sie 22 markowe

Warszawie. Pozwolenie na budowe spodziewane
jest w Il kwartale 2019 roku a rozpoczecie budowy
—w |l potowie 2019 roku.

Wedtug wartosci

Eurocentrum Hotel i

Rezydencje
11%
Wartosc ksiegowa
AN 502 min zt . Poz;);taie
82% +18%r/r o

Zarzadzajagcym funduszami jest Mount Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych SA. Grupa Capital Park zarzadza
wszystkimi  nieruchomosciami oraz Swiadczy ustugi
pomocnicze i zarzadcze na rzecz spétek wchodzacych w
sktad

mniejszosciowego pakietu certyfikatow inwestycyjnych

funduszu. Grupa pomimo posiadania
funduszy na 31 grudnia 2018 sprawowata nad nimi
kontrole i konsolidowata je metodg petng, a wiec
wykazywata  w

skonsolidowanym  sprawozdaniu

finansowym 100% aktywdéw i zobowigzar spotek
celowych wchodzgcych w sktad funduszy oraz udziaty
mniejszosciowe. Na 31 grudnia 2018 roku wartosé
aktywow netto funduszy w posiadaniu Grupy wynosita

tacznie 24 min zt.

sklepy i punkty ustugowe, w ktérych klienci bedg
mogli szybko i wygodnie zrobi¢ wszystkie codzienne
zakupy w drodze do domu. Centrum zlokalizowane
jest w potudniowej czesci Warszawy, w sgsiedztwie
Wilanowa, przy gtéwnej drodze prowadzacej do
Konstancina-Jeziornej.

Rezydencje Patacowa | i Il —to osiedle podmiejskich
willi obejmujgce 48 domdw realizowanych w
dwodch fazach: | etap inwestycji obejmujacy 24
domy zostat zrealizowany w 2013 r. i w 100%
sprzedany, Il etap inwestycji zaktadajacy budowe
kolejnych 24 domoéw zostat zakonczony w
listopadzie 2018 Na 31 grudnia 2018
sprzedanych zostato 15 z 24 domdw oraz zawarto 3

roku.

umowy rezerwacyjne a na dzien sporzgdzenia
niniejszego raportu sprzedanych zostato 100%
domow.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018 7
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Struktura portfela inwestycji joint-venture:

Wedtug powierzchni najmu (m?2)

Rezydencja
Patacowa Il
19%

Vis a Vis
Wilanow
14%

GLA

30 tys. m?

ETC Swarzedz

67%

Kluczowe projekty inwestycyjne Grupy i ich lokalizacja:

Poznan

Swarzedz

Nieruchomosci ukorficzone

Nieruchomosci w trakcie realizacji

Warszawa

. Nieruchomosci joint venture, ukoficzone

Eurocentrum Alfa

Rodzaj
Obtozenie

Wartos¢ ksiegowa
Oddanie do uzytku

Eurocentrum Beta&Gammz

Rodzaj
Obtozenie

Wartos¢ ksiegowa
Oddanie do uzytku

Eurocentrum Delta

Rodzaj
Obtozenie

Wartos¢ ksiegowa
Oddanie do uzytku

Wedtug wartosci

Rezydencja
Patacowa Il
13%
Wartosc¢ ksiegowa
Vis 3 Vis 231 min zt
Wilanéw +16% r/r ETC Swarzedz
13% 74%

Royal Wilanéw

Biura Rodzaj Wielofunkcyjny

82% Obtozenie 95%

113 min PLN Wartos¢ ksiegowa 437 min PLN

03/2007 Oddanie do uzytku ~ 08/2015
Hampton by Hilton
Old Town Gdarisk

Biura Rodzaj Handel

96% Obtozenie 100%

488 min PLN  Wartos¢ ksiegowa 64 min PLN

06/2014 Oddanie do uzytku 06/2018
Galeria Zaspa

Biura Rodzaj Handel

86% Obtozenie 93%

312 min PLN  Wartos¢ ksiegowa 65 min PLN

02/2016 Oddanie do uzytku ~ 04/2016

Eurocentrum Hotel

Vis a Vis todz ArtN i Rezydencje

Rodzaj Handel Rodzaj Wielofunkcyjny Rodzaj Wielofunkcyjny
Obtozenie 98% Obtozenie 21% Obtozenie 33%

Wartos¢ ksiegowa 34 min PLN Wartos¢ ksiegowa 421 mIn PLN  Wartos$¢ ksiegowa 51 min PLN
Oddanie do uzytku 12/2014 Oddanie do uzytku | kwartat 2021 Oddanie do uzvtku Il potowa 2021
Vis a Vis Wilanéw ETC Swarzedz Rezydencje Patacowa Il

Rodzaj Handel Rodzaj Handel Rodzaj Domy
Obtozenie 93% Obtozenie 88% Sprzedane domy 15/24
Wartos¢ ksiegowa 40 mln PLN Wartos¢ ksiegowa 151 mIn PLN  Warto$¢ ksiegowa 41 min PLN
Oddanie do uzytku 10/2018 Oddanie do uzytku 01/2017 Oddanie do uzytku 09/2018

* Wartos¢ ksiggowa i obtozenie wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2018 roku

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018
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Eurocentrum Office Complex Warszawa 85 90% 913 937 6,44% 4,0 511 60 12 100%
Royal Wilanéw Warszawa 37 95% 437 442 6,50% 45 256 29 2 100%
Gdarisk Zaspa Gdarisk 9 93% 65 65 7,75% 438 39 5 0 100%
Hampton By Hilton Old Town Gdarisk Gdarisk 7 100% 64 64 8,50% 171 51 5 - 100%
Vis & Vis £6dz 6dz 6 98% 34 34 8,00% 4.2 26 3 - 100%
Warszawa Belgradzka Warszawa 3 26% 27 27 7,25% 4,8 19 2 100%
Warszawa KEN Warszawa 0 100% 5 5 7,25% 36 - 0 100%
Bydgoszcz Krasinskiego Bydgoszcz 0 100% 1 1 7,25% 0,8 - 0 100%
Suma 147 91% 1546 1.575 4,9 901 105 14
ArtN Warszawa 67 21% 421 1.258 5,10% - - 64 685 100%
Eurocentrum Hotel i Rezydencje (Crowne) Warszawa 28 33% 51 337 5,75% - - 7 197 100%
Pozostate 5 miast 1 n/a 31 31 - - - - -
Suma 96 24% 502 1626 - - 71 882
REIA FIZAN (39 nieruchomosci) 26 miast 15 83% 169 169 7,45% 2,0 101 13 - 18%
REIA Il FIZAN (8 nieruchomosci) 6 miast 16 90% 143 143 7,34% 2,8 85 10 - 15%
Suma 31 86% 312 312 2,4 186 23 0

Suma - inwestycje konsolidowane metoda petna 274 274 2361 3514 1087 199 896
ETC Swarzedz Swarzedz 20 88% 151 156 7,25% 4,2 120 11 3 60%
Vis a Vis Wilanow Warszawa 4 93% 40 40 7,25% 11,7 15 3 - 64%

Sprzedanych
Rezydencje Patacowa Il Warszawa 6 15/24 41 41 - - 5 - - 64%
3 rezerwacje

Suma - inwestycje joint-venture 30 232 237 140 14 3
RAZEM 304 2593 3751 4,8 1227 213 899

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny portfela nieruchomosci Capital Park na dzieri 31.12.2018 sporzadzone przez Knight Frank Sp. z 0.0., Jones Lang LaSalle sp. z 0.0., Emmerson Evaluation sp. z 0.0.- dla wartosci ksiggowej, wartosci docelowej, NOI, yield, naktadéw do poniesienia. Dane
prezentowane sg w min ztotych na dzien 31 grudnia 2018, o ile nie wskazano inaczej.

Objasnienia:

1 Yield Eurocentrum Office Complex stanowi usredniony yield dla budynkéw Beta, Gamma i Delta wynoszacy 6,25% i dla budynku Alfa wynoszacy 7,75%.

2 Yield Hampton by Hilton Old Town Gdarisk wynika z zawartej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

3 Reversionary yield (wynikowa stopa kapitalizacji, tj. stosunek czynszu rynkowego przy petnym wynajeciu nieruchomosci do wartosci nieruchomosci) dla kluczowych projektéw ksztattuje sie nastepujgco: Eurocentrum: Beta i Gamma: 7,05%, Delta: 7,00%, Alfa: 8,90%, Royal Wilanéw: 7,10%, ArtN:
5,26%.

4 Zadtuzenie finansowe prezentowane z wytgczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.

5 W projekcie Eurocentrum Hotel & Rezydencje podane GLA obejmuje 8 tys. m2 planowanej powierzchni uzytkowej apartamentéw, NOI i yield dotyczy wytacznie czesci hotelowej.

6 W projekcie Rezydencje Patacowa Il GLA obejmuje powierzchnige uzytkowa doméw z kolei wartos¢ docelowg projektu stanowig wptywy netto ze sprzedazy domow.

7 Na date publikacji Raportu dla projektu ArtN Grupa zawarta umowy najmu w stanowigce 34% docelowego NOI, w inwestycji Rezydencje Patacowa Il sprzedanych zostato 100% domoéw.
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13 STRATEGIA GRUPY

Celem Grupy Capital Park jest maksymalizacja
przeptywéw ,gotédwkowych” z dziatalnosci operacyjnej
(FFO) i

zbudowanej wartosci portfela nieruchomosci poprzez

wartosci aktywow netto oraz uwalnianie

Wynajem pozostatej wolnej powierzchni w
projektach ukorczonych

Dokonczenie budowy, komercjalizacja i stabilizacja
rozpoczetych projektow deweloperskich
Realizacja istotnej marzy deweloperskiej na
prowadzonych projektach.

2 x NOI vs 2017 rok

Rekapitalizacja, rozwazana czesciowa sprzedaz
aktywow

Dystrybucje do akcjonariuszy

Co udato sie osiggnac?

Zwiekszenie skali zarzgdzanych aktywoéw poprzez
kolejne akwizycje i dalsza budowa portfela
nieruchomosci (poszukiwanie nowego kapitatu)

NASZE WARTOSCI

Podchodzimy odpowiedzialnie do biznesu i chcemy by¢
godnym zaufania partnerem, cenionym zaréwno przez
inwestoréw, jak i kontrahentow. Nasze podejscie jest

osiggniecie wszystkich celéw zaktadanych w IPO
Spotki w 2013 roku,

zrealizowanie wszystkich zatozen finansowych i
inwestycyjnych wyznaczonych na 2018 rok,
projekty wybudowane przez Grupe oddane
zostaty zgodnie z ustalonym budzetem i
harmonogramem a obecnie wynajete sg w 91%

wysoka jakos$¢ budynkow,

najlepsze lokalizacje,

nowoczesna powierzchnia spetniajaca najwyzsze
standardy.

stopniowg dystrybucje $rodkéw pienieznych do
akcjonariuszy.
Ponizej zaprezentowane zostaly gtowne elementy

strategii operacyjnej na lata 2018-2021.

W trakcie realizacji celu
Spadek wolnej powierzchni z 11% na koniec 2017
roku do 9% na koniec 2018 roku

Postep realizacji projektu rewitalizacji dawnej

fabryki Norblina (ArtN) w Warszawie

W trakcie realizacji.

W trakcie realizacji.

Do realizacji w kolejnych latach.

W trakcie realizacji.

Pozyskanie nowego inwestora strategicznego -
Madison International Realty.

Otwartos¢ na pozyskanie dodatkowego kapitatu
i realizacje projektéw w formule joint venture

zawarte w naszych wartosciach, ktére odrdzniajg nas od

innych firm i pomagaja w tworzeniu marki, z ktérg ludzie
i organizacje chcg wspotpracowac.

dobre relacje z bankami i instytucjami rynku
kapitatowego,

unikalna koncepcja Biuro Plus,
doswiadczony Asset Management,
satysfakcja najemcéw potwierdzona
przeprowadzonymi badaniami.

prekursor na polskim rynku w tworzeniu
unikalnych ustug dla najemcéw i komfortowe;j
przestrzeni budynkdw,

placemaking - innowacyjnos$¢ w tworzeniu
przestrzeni publicznej,

rewitalizacja terenu dawnej fabryki Norblina,
kreatywne podejscie do komercjalizacji
powierzchni handlowo-ustugowej,

stworzenie jednego z pierwszych na polskim
rynku nieruchomosci funduszu dywidendowego.
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14 KLUCZOWE OSIAGNIECIA W 2018 ROKU

W 2018 r. dziatalnos¢ Grupy koncentrowata sie przede
wszystkim na budowie, komercjalizacji i oddaniu do
uzytkowania rozpoczetych projektow deweloperskich
oraz przygotowaniu do realizacji projektow. Dazac do
maksymalizacji  wartosci  projektow  ukorczonych
i wzrostu przychodéw z wynajmu, Grupa aktywnie
portfelem nieruchomosci m.in.

zarzadzata poprzez

1. Zakonczenie budowy trzech projektéw inwestycyjnych:

maksymalizacje obtozenia istniejgcych  projektow,
utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci, tworzenie
przyjaznej i funkcjonalnej przestrzeni dla najemcow

(Biuro Plus).

Do kluczowych osiggnie¢ Grupy w 2018 roku zaliczaja sie:

— Hotel Hampton by Hilton Old Town Gdansk zlokalizowany w sercu gdanskiej Staréwki o tacznej powierzchni
7 094 m?z 174 pokojami, dwoma salami konferencyjnymi, kinem studyjnym i salg fitness dla gosci. Realizacja
budowy obiektu zakoriczona zostata w czerwcu 2018. W pierwszym petnym kwartale dziatalnosci, tj. Il kw.
2018, wskaznik obtozenia pokoi hotelowych wynosit 78%.

— Street Mall Vis a Vis Wilanow w Warszawie o powierzchni 4 210 m? GLA z 22 sklepami
i punktami ustugowymi zostato otwarte 1 grudnia 2018 roku. Na 31 grudnia 2018 roku wskaznik obtozenia
obiektu wynosi 93%. Inwestycja realizowana jest w ramach wspdlnego przedsiewziecia z Real Management sp.
z 0.0. Grupa posiada 50% udziatow w kapitale zaktadowym oraz 64% udziatéw w zysku spétki celowe;.

— Rezydencje Patacowa Il — drugi etap nowoczesnych domdw jednorodzinnych w Warszawie przy ul. Wiedenskiej
obejmujacy 24 domy jednorodzinne o powierzchni ok 230 m2z przestronnym ogrodem i dwoma miejscami
parkingowymi kazdy. Inwestycja ukoriczona w listopadzie 2018 roku. Na 31 grudnia 2018 roku sprzedanych
zostato 15 z 24 domdw oraz zostaty zawarte 3 umowy rezerwacyjne. Na dzien sporzadzenia niniejszego Raportu
sprzedanych zostato 100% domow. Inwestycja zrealizowana zostata w ramach wspdlnego przedsiewziecia z
Real Management sp. z 0.0. Grupa posiada 50% udziatow w kapitale zaktadowym oraz 64% udziatow w zysku
spotki celowej

Realizacja budowy projektu rewitalizacji dawnej fabryki Norblina (ArtN), ktéry dostarczy blisko 67 tys. m? powierzchni.
W 2018 roku kontynuowano prace specjalistycznego fundamentowania obiektu a takze prowadzono prace
konserwatorskie obiektéw ruchomych jak i nieruchomych. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa
podpisata umowy najmu, ktére odpowiadaty 34% docelowego NOI obiektu. Ukoriczenie inwestycji zaplanowane jest na
| kwartat 2021.

Dzieki aktywnemu zarzadzaniu portfelem nieruchomosci ukonczonych i zawarciu nowych uméw najmu wskaznik
obtozenia obiektdéw ukoriczonych w Grupie wzrdst z 89% na koniec 2017 roku do 91% na koniec 2018 roku co wptyneto
na wzrost przychoddw z najmu o 16% w stosunku do 2017 roku, tj. do poziomu 146 min zt w 2018 roku oraz wzrost FFO
049% z 38 min zt w 2017 roku do 57 min zt w 2018 roku.

Uzyskanie w Europejskim Banku Inwestycyjnym 60 min euro kredytu na realizacje projektu ArtN (dzieki czemu udziat
dotychczasowego banku kredytujgcego projekt zmalat z 159 min euro do 93 min euro). Uruchomienie kredytu
planowane jest na Il kwartat 2019 roku.

Przygotowanie do realizacji projektu mieszkaniowo-hotelowego Eurocentrum Hotel i Rezydencje (Crowne) w
Warszawie o powierzchni 28 220 m?, w ktérym znajdzie sie czterogwiazdkowy hotel Holiday Inn. z 217 pokojami, 390
wysokiej jakosci mieszkaniami na wynajem, powierzchnig handlowo-ustugowg oraz trzypoziomowym parkingiem
podziemnym. Inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim sasiedztwie Eurocentrum Office Complex w Al.
Jerozolimskich w Warszawie. Pozwolenie na budowe spodziewane jest w Il kwartale 2019 roku a rozpoczecie budowy
przewidywane jest na Il pétrocze 2019 roku.

15 MODEL BIZNESOWY

Sprawdzony model biznesowy spotki inwestycyjnej realizujgcej atrakcyjne zwroty z inwestycji.

Wyszukiwanie projektéw o duzym potencjale dtugoterminowy i stabilny wzrost wartosci tych

budowy wartosci. nieruchomosci.

Rozwijanie  ciekawych  architektonicznie i Realizacja ztozonych projektéw deweloperskich i

funkcjonalnie koncepcji, ktére sg atrakcyjne dla rewitalizacyjnych, ktére przynoszg znaczace marze.
lokalnych spotecznosci, a co za tym idzie -
przyciagaja najemcdéw i wptywaja pozytywnie na

Innowacyjne  podejscie do nieruchomosci i

koncepcji z nimi zwigzanych, m.in. poprzez:
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Tworzenie produktéw inwestycyjnych w
oparciu o tworzone portfele nieruchomosci
(podobnie jak w przypadku funduszu REIA

FIZAN oraz REIA I FIZAN)

Asset
maksymalizacji

Innowacyjne podejscie do
Management’'u w  celu

osigganych dochodow.

Rozwdj programu Vis a Vis, polegajacy na
nabywaniu lub budowie kameralnych centréow
handlowych typu convenience centers.

Tworzenie alianséw strategicznych z

partnerami operacyjnymi.

1.6 PRZEWAGI KONKURENCYJNE

Wysokiej jakosci portfel nieruchomosci sktadajacy sie
z nowoczesnej powierzchni biurowej i handlowej
klasy A, obejmujacy przede wszystkim Eurocentrum
Office Complex czy Royal Wilanéw, o t3cznej
powierzchni 304 000 m? i wartosci rynkowej 2,6 mlid
7t (razem z projektami joint-venture), z czego 78%
stanowig nieruchomosci zlokalizowane w Warszawie
— najbardziej atrakcyjnym rynku nieruchomosci w
Polsce.

Bezpieczna struktura kapitatowa, potwierdzona
zdolno$¢ do pozyskiwania zaréwno tradycyjnego, jak
i innowacyjnego finansowania oraz zapewnione
finansowanie dla kluczowych projektéw. Dzieki nigj
mozemy stworzy¢ dawng fabryke Norblina oraz
Eurocentrum Hotel i Rezydencje, projekty ktére beda
kluczowym czynnikiem wzrostu wartosci Grupy w

najblizszych 3 latach.

1.7 STRUKTURA GRUPY

Na dzieri 31 grudnia 2018 roku w sktad Grupy Kapitatowe;j
CAPITAL PARK wchodzito 40 podmiotéw, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujgca, 36 spotek
celowych, trzy zamkniete fundusze inwestycyjne
nieruchomosci: Real Estate Income Assets FIZAN, Real

Estate Income Assets Il FIZAN oraz Ipopema 141 FIZAN,

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy

Kapitatowej na dzier 31 grudnia 2018 roku.

Dtugoterminowa perspektywa dziatania Grupy i

che¢ utrzymywania kontroli nad kluczowymi

nieruchomosciami w niepowtarzalnych

lokalizacjach.

Realizacja kluczowych projektéw w oparciu o
zasady zrownowazonego budownictwa i dbatos¢ o
Srodowisko, potwierdzona miedzynarodowymi
certyfikatami LEED lub BREEAM.

Stworzenie i rozwoj unikalnej koncepcji , Biuro Plus”

zaktadajacej oferowanie  najwyzszej  jakosci
powierzchnie biurowe oraz komfortowa przestrzen

uzupetniong szerokim wachlarzem ustug.

Zarzad z ponad 20-letnim doswiadczeniem w
realizacji projektéw deweloperskich i w zarzadzaniu
nieruchomosciami, zaréwno na polskim jak i
amerykanskim rynku, posiadajgcy unikalne pomysty i
wizje oraz mozliwosci w tworzeniu

perspektywicznych projektow inwestycyjnych

generujgcych wartos¢ dla interesariuszy Spotki.
Wiasna platforma operacyjna z doswiadczonym i
zaangazowanym zespotem 79 profesjonalistow,
pozwalajgca na kompleksowg realizacje procesu

inwestycyjnego.

Plus”
oferowanie najwyzszej jakosci powierzchnie biurowe

Unikalna  koncepcja ,Biuro zaktadajaca
oraz komfortowa przestrzer uzupetniong szerokim
wachlarzem ustug. Zastosowanie nowoczesnych,
energooszczednych rozwigzan w naszych kluczowych
budynkach

eksploatacyjne najemcow.

znaczgco  zmniejszajgcych  koszty

Real Assets Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA
Fabryki
zarzadzajacej

oraz Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej

Norblina. Funkcje jednostki

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka

CP Management Sp. z 0.0.
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Hazel Investments

CP Management

CP RETAILB.V. 100% 100%
Sp.zo.o0. Sp.zo.o.
Dakota | ti t: i g
a osap r;v:somen : 100% Caplt:LPzzir(I: (:)dansk 100% CP Development S.ar.l.
Ogsr:aou(s)en 100% Dlamar;'tge ln;/e;tments 100% AFtN $p. 2 0. 0.
Alferno Investments Fundacja Otwartego Muzeum
9 o
SOsPVS0 60% Sp.zo.0. 100% Dawnej Fabryki Norblina
i CP Retail (,SPV 2"
REIA FIZAN 18% Aspire Investments 100% etail (,, )
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
CP Property 15p. 2 0.0. 100% Sander Investments 100% Capital Park Krakow
Sp.zo.o0. Sp.zo.o.
CP Property 2 sp. z 0.0. 100% SpSE;l::/eDSipaZr(t)m:nt 100% Ipopema 141 FIZAN
CP Property 35p. 2 0.0. 100% Patron YVlIanow 50% Roryd Investments
S.arl Sp.zo.o.
CP Property 4 sp. z 0.0. 100% Rezydencje Patacowa 100% Marlene Investments
Sp.zo.o0. Sp.zo0.0.
CP Property 5 sp. z 0.0. 100% RM1Sp.zo.o0. 100% Emir 30 Sp. z 0. o.
CP Property 6 sp. z 0.0. 100%
CP Property 7 sp. z 0.0. 100%
REIA Il FIZAN 15%
Capital Park Ractawicka 100%
sp.zo.0.
Marcel Investments 100%
sp. z.0.
Orland Investments 100%
sp. z.0.
Sagitta Investments 100%
sp. z.0.
Nerida Investments 100%
sp. z.0.
CP Retail SPV 1 sp. z 0.0. 100%
Grupa konsoliduje fundusze REIA FIZ AN i REIA FIZAN Il RM1Sp.zo.o,

metoda petng z uwagi na sprawowang kontrole nad
funduszami i ich spotkami celowymi i posrednio poprzez
posiadane certyfikaty inwestycyjne uczestniczy w zysku
lub stracie spétek odpowiednio w 18% i 15%.

Grupa konsoliduje metodg praw wtasnosci nastepujace
spotki:

Patron Wilanow S.ar .l

Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.,

SO SPV 50 Sp.zo.0.

Grupa pomimo wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie
Spotek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich
politykg finansowg i operacyjng, w zwigzku z tym
jednostki te wyceniane sg w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym metodg praw wtasnosci,

zgodnie z MSSF 11.
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1.7.1

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania wprowadzone zostaty nizej
wymienione zmiany w strukturze Grupy. Zmiany te s3
zmierzajgcych  do

wynikiem dziatan uproszczenia

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

struktury Grupy kapitatowej majacych na celu

zwiekszenia przejrzystosci Grupy, usprawnienie
wewnatrzgrupowych przeptywéw finansowych oraz

eliminacje zbednych kosztow.

Potgczenia spoétek zaleznych: DT-SPV 12 Sp. z o.0., Capital Park Opole Sp. z o.0., Silverado

31 stycznia 2018 r.

Investments Sp. z 0.0., Vera Investments - Bis Sp. z 0.0., Elena Investments Sp. z 0.0., CP Invest

S.A. ze spotkg CP Management Sp. z 0.0. (spdtka przejmujaca)

Wykreslenie z rejestru spétki CP Property S.C SP, CP Property 2 S.C SP, CP Property 3 S.C SP,

17 maja 2018 r.
CP Property 4 S.C SP

Rejestracja potaczenia spotki CP Property ,SPV1” Sp. z 0. ze spdtkg CP Property 1 Sp. z 0.0.

15 czerwca 2018 r. , L
(spotka przejmujaca),

Rejestracja potaczenia spoétki CP Property ,SPV2” Sp. z 0. ze spdtka CP Property 2 Sp. z 0.0.

15 czerwca 2018 r. , L
(spotka przejmujaca),

Rejestracja potaczenia spotek CP Property ,SPV3” Sp. z o. i CP Property ,SPV5” Sp. z 0. ze

15 czerwca 2018 r.

spotkg CP Property 3 Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca),

Rejestracja potaczenia spoétki CP Property ,SPV4” Sp. z 0. ze spotkg CP Property 4 Sp. z o.0.

15 czerwca 2018 r. , R
(spotka przejmujaca),

Rejestracja potaczenia spotek CP Property ,SPV6” Sp. z o. ze spotkg CP Property 5 Sp. z 0.0.

15 czerwca 2018 r. , L
(spotka przejmujaca),

21 czerwca 2018 r.

26 czerwca 2018 r.

Wykreslenie z rejestru spotki CP Property S.ar.l

Sprzedaz 100% udziatéw w spotce CP Property Sp. z 0. 0. przez fundusz REIA FIZAN
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1.8 WYBRANE DANE FINANSOWE

Nieruchomosci inwestycyjne
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane
Zobowigzania razem

Udziaty niekontrolujgce

Aktywa netto (NAV)

EPRA NAV (wytaczajgc udziaty
niekontrolujgce)

NAV (wytaczajgc udziaty
niekontrolujgce)
Rozwodniona liczba akcji
EPRA NAVPS (rozwodniony)

NAVPS (rozwodniony)

Zobowigzania netto do aktywoéw
razem

Zobowigzania netto do kapitatow

witasnych

Przychody czynszowe
Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty

funkcjonowania spoétek

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

Zysk/strata z dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/strata netto przypadajacy na
akcjonariuszy spoétki dominujacej

FFO

EPS (rozwodniony)
Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej
Przeptywy z dziatalnosci
finansowe;j

2360 158 548 874
110338 25 660
2569 908 597 653
1330701 309 465
1480127 344216
114 904 26722
1089 781 253 437
1079 103 250 965
974877 226 715
107 355 738

10,05 2,34
9,08 2,11

47%

1,12
145 836 34178
108 580 25 447

74%

(14 419) (3 379)
92 754 21738
79198 18 561

171951 40299
85339 20000
57077 13 377

0,79 0,19

106 249 24901

(115 089) (26 972)
(74 148) (17 377)

2174397 521326
193 326 46351
2475873 593 606
1307 885 313574
1479 348 354 683
114 918 27552
996 525 238923
974 301 233595
881 607 211371
107 361 106

9,07 2,18
8,21 1,97

45%

1,11
125 758 29 627
93 069 21926

74%
(17 666) (4 162)
79753 18 789
(84 723) (19 960)
(4 970) (1171)
(14 130) (3 329)
38220 9004
(0,13) (0,03)
86 099 20284
(89 048) (20 979)
39725 9359
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2084314 471138
156 550 35387
2341 830 529347
1243017 280971
1371503 310014
71745 16 217
970327 219 333
898 582 203 115
107 267 065

8,39 1,90

50%

1,20

107 732 24621
81411 18 605

76%

(16 155) (3 692)
55525 12 689
68 889 15 744

124 414 28433
24525 5605
17 624 4028

0,23 0,05

76 793 17 550

(104 536) (23 890)

70 686 16 154
15
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1.9 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz Prezes Zarzadu 2010 2019 2022
Marcin Juszczyk Cztonek Zarzadu 2010 2019 2022
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu 2016 2019 2022

Jan Motz, Marcin Juszczyk oraz Kinga Nowakowska zostali
powotani na kolejng trzyletnig kadencje w dniu 21 marca
2019 roku. Obecna wspdlna kadencja trwa 3 lata i uptywa
21 marca 2022 roku.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spétki

P z Dyrek
Funkcja, stanowisko rezes Zarzadu, Dyrektor

Cztonek Zarzadu, Dyrektor ds.

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Cztonek Zarzadu, Dyrektor

Generalny Inwestycyjnych i Finansowych Operacyjna
Dziat budowlany Inwestycje Zarzgdzame Anleruch‘omosmaml
) ) . ) . Wynajem powierzchni handlowych
. ) Wynajem powierzchni Finanse i treasury )
Nadzér nad obszarami ) ) Dziat prawny
biurowych Controlling Marketing
Relacje inwestorskie Ksiegowosé Rozwj koncepdji , Biuro Plus”
RADA NADZORCZA
Keith Breslauer Przewodniczacy Rady Nadzorczej 2011 2018 2023
Jacek Ksen Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej 2013 2018 2023
Shane Law Cztonek Rady Nadzorczej 2011 2018 2023
Matthew Edward Utting Cztonek Rady Nadzorczej 2011 2018 2023
Anna Frankowska — Gzyra  Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej 2013 2018 2023
Katarzyna Ishikawa Cztonek Rady Nadzorczej 2011 2018 2023

W dniu 29 czerwca 2018
Nadzorczej zostali powotani na wspdlng piecioletniag

roku cztonkowie Rady

kadencje, ktora uptywa 29 czerwca 2023 roku.

1.10 AKCJONARIAT

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej.

Struktura kapitatu zaktadowego na dziert 31 grudnia 2018 roku oraz na dzien publikacji niniejszego sprawozdania

przedstawiata sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela

) o 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
Sgrla B akc;e'zwykfe na okaziciela 71 693 301 10 71693301 wktad plgmgzny (?raz 9011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akcje zwykfe na okaziciela 20955 314 1,0 20955314  wkiad pieniezny 2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela L

) e 2751036 1,0 2751036 wktad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
seria £ akcje zwykfe na okaziciela 9230252 10 9230252  whiad 2014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
seria F akcje zwykte imienne 2765 240 1,0 2765240  wkiad pieniezny 2013-12-05
uprzywilejowane co do praw gtosu
Razem 107 495 143 107 495 143
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Ponizej przedstawiono strukture akcjonariuszy na dziert 31 grudnia 2018 roku, w tym akcje posiadane przez cztonkéw

Zarzadu:
Udziat procentowy akgji
Pozostali
Kinga 12,26%
Nowakowska...

Marcin Juszczyk ’
0,94% N\

&

Jza;‘g'\;"tz 107 495 143
R liczba akcji
OFE
MetLife CP Holdings
12,00% Sarl
71,56%

Na dzien 31 grudnia 2018 roku podmiotem dominujgcym
wobec Capital Park SA byty Fundusze Ili lll z grupy Patron
Capital Partners z siedzibg w Londynie, ktdre posrednio
poprzez spotke CP Holdings S. a r. |. posiadaty 71,65%
kapitatu zaktadowego Spoétki oraz 69,77% gtoséw na WZA
Spotki.
wiodacych

Grupa Patron Capital Partners to jedna z
grup funduszy

nieruchomosci w Europie, ktéra zarzadza kapitatem o

inwestujgcych w

szacunkowej wartosci 3,4 mld EUR. Grupa Patron Capital
Partners jest strategicznym inwestorem Grupy Capital
Park od 2005 roku.

Udziat procentowy gtoséw na WZA

Pozostali
Kinga Nowakowska 11,96%
0,24% ’
Marcin Juszczyk
0,91% '\
110 260 383

Jan Motz 5,42% . ,
liczba gtosow

OFE MetLife

11,70% CP Holdings
Sar.l
69,77%

W dniu 8 marca 2019 roku CP Holdings S. ar. |. zawarta ze
spotkg MIRELF VI B.V. z siedzibg w Amsterdamie,
Holandia (,MIRELF”) warunkowa umowe zbycia na rzecz
MIRELF 100% udziatow w spotce Townsend Holding B.V.
z siedzibg w Amsterdamie (Holandia), ktdra to spoétka jest
wiascicielem 65,997% akcji w kapitale zaktadowym
Capital Park SA. Umowa zostata zawarta pod warunkiem,
m.in. uzyskania przez MIRELF zgody Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na dokonanie
koncentracji.

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

cztonkdéw Zarzadu:

Udziat akcji

Kinga Nowakowska Pozostali

0,25% 12,26%
Marcin Juszczyk
0,94%

&

Jan Motz 2,99%

Metlife OFE 107 495 143
12,00% liczba akgji
CP Holdings S.ar.l Townsend
5,56% Holding BV
65,997%

Udziat gtoséw

Pozostali
Kinga Nowakowska  11,96%

0,24%

Marcin Juszczyk 0/91".

Jan Motz 5,42% 110260 383

Metlife OFE 11,70% liczba gtosow

CP Holdings S.ar.l Towhsend
c 42% Holding BV
! 64,34%
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Podwyzszenia kapitatu zaktadowego Capital Park SA w 2018 roku

2017-12-28
2018-01-04
2018-01-12
2018-02-05
2018-06-18
2018-08-09
2018-10-09
2018-11-19
2018-11-29

Po 31 grudnia 2018 roku nie wystgpity zmiany w kapitale zaktadowym Spotki.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018

2018-02-27
2018-02-27
2018-02-27
2018-02-27
2018-08-28
2018-09-05
2018-11-26
2018-12-16
2018-12-16

45090
10 590
45 089
10 590
66 269
45089
315816
141918
331142

lvllvilvilvilvilvalvaiviiv)

45 090
10590
45 089
10590
66 269
45089
315816
141918
331142

I T O|/m m mm mm

106 483 550

106 594 909
106 661 178
106 706 267
107 022 083
107 164 001

106 594 909

106 661 178
106 706 267
107 022 083
107 164 001
107 495 143
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W 2018 roku spétki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK  poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete projekty

zaréwno kontynuowaty dziatalnos$¢ rozpoczeta w latach  inwestycyjne.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W 2018 ROKU

Data ukonczenia:
Wartos¢ ksiegowa:

Opis:

Najemcy:
Poziom najmu:

Udziat Grupy

Data ukonczenia:
Wartos$¢ ksiegowa:

Opis:

Gtéwni najemcy:

Poziom najmu:

Udziat Grupy

Data ukonczenia:
Wartos¢ ksiegowa:

Opis:

Sprzedanych domow

Udziat Grupy

czerwiec 2018

64 min zt

Inwestycja hotelowo-handlowa o facznej powierzchni 7 094 m? , w ktérej
zlokalizowany jest hotel Hampton by Hilton z 174 pokojami, 2 salami
konferencyjnymi, salg fitness, kinem studyjnym oraz 656 m? powierzchni
handlowo-ustugowej i garaz podziemny.

VHM, Koss Delicatessen, Pan Kejk, Manufaktura Nalewki

100%

100% w kapitale i zysku spotki

pazdziernik 2018

40 min zt

Kameralne centrum handlowe typu ,Convenience”, obejmujgce 22
markowe sklepy i punkty ustugowe, w ktdérych klienci mogg szybko i
wygodnie zrobi¢ wszystkie codzienne zakupy w drodze do domu.

Villa Nova Dental Clinic, RTV Euro AGD, Hebe, Decathlon, Orange Theory
Fitness Club, Max Burgers, Sakana Sushi Bar, Restauracja Indyiska
93%

50% w kapitale i 60% w zysku spotki (projekt zrealizowany w ramach joint
venture z Real Management SA)

wrzesier 2018

41 min zt

Il etap realizacji osiedla podmiejskich willi sktadajacy sie z 24 domow
jednorodzinnych o powierzchni ok. 230 m2 kazdy, posiadajgce przestronny
ogrdd, garaz podziemny z 2 miejscami postojowymi, sgsiedztwo Parku
Natolinskiego i budowanej potudniowej obwodnicy Warszawy

15 z 24 domodw (3 rezerwacje)

50% w kapitale i 60% w zysku spotki (projekt zrealizowany w ramach joint
venture z Real Management SA)

*Wartos¢ ksiegowa, obtozenie i sprzedaz doméw wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI

Na dzien 31 grudnia 2018 Grupa byta w trakcie realizacji projektu:

Termin ukonczenia:
Wartos¢ ksiegowa:

Opis:

Capex do poniesienia po 31.12.2018:

Poziom przednajmu:

Gtéwni najemcy:

Udziat Grupy

| kwartat 2021

421 min zt

Wielofunkcyjny projekt rewitalizacji terenu dawnej fabryki Norblina, ktéry
dostarczy 40 405 m2 nowoczesnej powierzchni biurowe;j klasy A oraz

26 946 m2 powierzchni ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

685 min PLN (w tym wktad wtasny: 38 min z1)

21% (50% - handel, 7% - biura)

OH Kino, Food Hall Operator, Biobazar, Superpharm, L’Oreal Professionel
100%

*Wartos¢ ksiggowa, capex i przednajem wg stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku
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23 SEGMENTY DZIALALNOSCI

Obecnie dziatalno$¢ Grupy podzielona jest na trzy

segmenty sprawozdawcze, ktoére stanowig odrebne

strategiczne czesci

biznesowe i reprezentuja etap

realizacji procesu inwestycyjnego:

Stanowig funkcjonujgce nieruchomosci, przynoszace stabilny dochdéd. W ramach tego

Segment Inwestycji
ukonczonych

segmentu prezentowane sg réwniez wybrane dane finansowe dotyczgce projektéw, co do
ktérych Grupa posiada kontrole pomimo posiadania mniejszosciowego pakietu certyfikatow

inwestycyjnych, tj. zamkniete fundusze inwestycyjne nieruchomosci - REIA FIZAN i REIA Il FIZAN

Segment Inwestycji
w budowie

Segment pozostatych

inwestycji realizacji strategii

Segment inwestycji ukoniczonych

Eurocentrum Alfa
Dakota Investments Sp. z 0. o. Eurocentrum Office Complex
(Beta, Gamma i Delta)
Royal Wilanéw
Street Mall Vis a Vis £odz

Galeria Zaspa

Hazel Investments Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Oberhausen Sp. z 0.0.

Aspire Investments Sp. z 0.0. Warszawa, KEN
Alferno Investments Sp. z 0.0. Warszawa, Belgradzka
Sander Investments Sp. z 0.0. Rubinowy Dom

Hampton by Hilton Old Town
Gdansk

39 nieruchomosci

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.

Real Estate Income Assets FIZ AN

Real Estate Income Assets Il FIZ AN 8 nieruchomosci

Segment inwestycji w budowie i przygotowaniu

ArtN Sp. z 0. o. ArtN, Zelazna, Warszawa

Eurocentrum Hotel i

CP Retail SPV 2 Sp. z 0.0. )
et p-z0.0 Rezydencje, Warszawa

Segment Pozostatych Inwestyciji

CP Management Sp. z o.0.
CP Management Sp. z o.0.
Emir 30 Sp. z 0.0.

Marlene Investments Sp. z 0.0.

2.3.1 NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci  inwestycyjnych  zalicza  sie

nieruchomosci, co do ktérych Grupa posiada tytut
wtasnosci,

wspotwiasnosci  lub  prawo  wieczystego

uzytkowania. Zgodnie z MSR 40 — ,Nieruchomosci

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018

Biurowo-handlowo-rozrywkowa

Inwestycje na etapie realizacji budowy badZ na etapie przygotowania do budowy.

Nieruchomosci, ktére nie stanowig podstawowej dziatalnosci Grupy lub nie sg kluczowe w

Warszawa, Al. Jerozolimskie
134-136

Biurowa

Biurowo-handlowa Warszawa, Klimczaka 1

Handlowa todz, Zgierska 211
Handlowa Gdansk, Rzeczypospolitej 33
Handlowa Warszawa, KEN
Handlowa Warszawa, Belgradzka
Handlowa Bydgoszcz, Krasinskiego

Hotelowo-handlowa Gdanisk, Dtuga

Handlowa 26 miast w Polsce

Biurowo-handlowa 6 miast w Polsce

Warszawa, Zelazna 51/53

Warszawa, Al. Jerozolimskie

Bi -handl
iurowo-handlowa 138

Kosciuszki, t6dz
Stominskiego, Gdansk
Uniescie

Swiecajty, Mazury

inwestycyjne” - wszystkie te nieruchomosci inwestycyjne
wyceniane sg w wartosci godziwe;j.

20
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Na potrzeby podatku dochodowego od osdb prawnych

spotki  zalezne amortyzujg warto$¢ nieruchomosci

inwestycyjnych, zgodnie z zasadami dotyczacymi
srodkéw trwatych w rozumieniu ustawy o podatku
dochodowym od o0s6b

prawnych.  Amortyzacja

podatkowa ma charakter pozabilansowy.

Zarzad scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i
na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy
wptyw na wartos$¢ nieruchomosci bedgcych w posiadaniu

Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementéw, w tym w szczegdlnosci na zmiany stép
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz
duzej  czesci nieruchomosci

podstawa wycen

inwestycyjnych  jest euro.

Wzrost/spadek kursu euro przektada sie bezposrednio na

Czynsz  wyrazony w

wzrost/spadek  warto$ci  nieruchomos$ci  wyrazonej
w ztotych i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny

nieruchomosci.

Inwestycje ukonczone 55 79% 1857763 1727904 1681659

w tym w strukturach FIZ 47 13% 311 909 317939 337142

Inwestycje w budowie 2 20% 471 490 415 470 370 609

Pozostate inwestycje 4 1% 30905 31023 32 046

Razem 61 100% 2 360 158 2174397 2084314
2.3.2 STRUKTURA PRZYCHODOW

Struktura osiggnietych przychoddéw netto z wynajmu nieruchomosci (w tys. PLN) w latach 2018-2016 przedstawia

ponizsza tabela.

Inwestycje ukonczone 99% 144 337 124 829 106 573

W tym w strukturach FIZ 20% 28 594 29411 29692
Inwestycje w budowie - - 929 126
Pozostate inwestycje 1% 1499 - 1033
Razem 100% 145 836 125758 107 732

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane
zwynajmu oraz optaty eksploatacyjne i bezposrednie
refaktury kosztow eksploatacyjnych.

Portfel najemcoéw jest bardzo zdywersyfikowany, tym
samym udziat w catosci przychodéw pojedynczego

najemcy jest niewielki i nie przekracza kilku procent.

Wozrost przychododw z tytutu czynszéw wynika gtéwnie ze

wzrostu poziomu powierzchni wynajetej w dwdch

gtéwnych projektach  Grupy: Eurocentrum Office

Complex oraz Royal Wilandw.

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

2.4 INFORMACIJA O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH

W 2018 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W 2018 roku nie wystapity transakcje pomiedzy
jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe.

2.5 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALtALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

CAPITAL PARK

Dziatalno$¢ Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.
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2.6 RYNKI ZBYTU

W minionym roku Grupa prowadzita dziatalnosc¢ i osiggata
przychody z nig zwigzane na terenie Polski. Dziatalno$¢
Grupy koncentruje sie przede wszystkim na rynku
warszawskim, gdzie zlokalizowane sg inwestycje, ktorych
wartos$¢ na 31 grudnia 2018 roku stanowita 83% tacznej
(tylko
konsolidowane metodg petng, w tym wchodzgce w sktad
funduszy inwestycyjnych REIA FIZAN i REIA Il FIZAN).

Przychody osiggniete z projektow zlokalizowanych na

wartosci  portfela  Grupy nieruchomosci

rynku  warszawskim  stanowity  78%  wszystkich
przychoddéw z najmu Grupy.
2.7 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2018 roku najwiekszym
kontrahentem Grupy byt Soletanche Polska sp. z o.0.,
wykonawca fundamentowania specjalistycznego obiektu

Soletanche Polska sp. z 0.0.

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich
odbiorcow. Klientami Grupy s3 najemcy powierzchni
komercyjnych (biurowych i handlowych).

Struktura przychodéw z najmu wg lokalizacji

Gdarnsk 8%
o t6d73%
146 min zi

+16% r/r
Pozostate miasta

12%
Warszawa 78%

w ArtN, wielofunkcyjnym projekcie rewitalizacji dawnej
Fabryki Norblina w Warszawie. Kontrahent nie jest
powigzany kapitatowo z Grupa.

28 092 15%

Portfel bardzo

tym samym udziat w catosci przychodéw pojedynczego

najemcow jest zdywersyfikowany,

najemcy jest niewielki a wielkos¢ wygenerowanych przez
niego obrotdw nie przekracza kilku procent.

2.8 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ GRUPE W 2018 ROKU

2.8.1  KREDYTY | POZYCZKI

Umowa kredytu Getin Noble Bank SA

25 czerwca 2018 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin Noble
Bank umowe kredytowa, zgodnie z ktdrg zostat Spotce
do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci.

udostepniony kredyt w  wysokosci

Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procen-
towej réwnej Euribor 3M + marza. Termin spfaty ostatniej
transzy kredytu przypada 31 grudnia 2022 r. Kredyt
zostat wyptacony w kwocie 10 min EUR w dniu 13 lipca 2018
r.

Umowa kredytu Europejski Bank Inwestycyjny

21 grudnia 2018 r.spdtka ArtN sp. 0.0., zalezna od Spotki, ktora
jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci w Warszawie,
potozonej przy ulicy Zelaznej 51/53, zawarta umowe
finansowania, tzw Finance Contract (,Finance Contract”,

Bankiem
(,EBI), na
podstawie ktérej EBI na warunkach okreslonych w Umowie

,Umowa  Finansowania”) z  Europejskim

Inwestycyjnym z siedzibg w Luksemburgu

Finansowania wyrazit zgode na udzielenie ARTN kredytu w
maksymalnej kwocie 60 min Euro. Umowa Finansowania
zawiera szereg tzw. kowenantoéw, tj. szczegdtowych klauzul

zobowigzujacych ARTN, ktdrych tres¢ nie odbiega istotnie od
stosowanych w podobnych umowach standardéw rynkowych
(w tym w zakresie zawierania transakcji zabezpieczajgcych
ryzyko stopy procentowej oraz ryzyko kursu waluty). Ponadto
w dniu 21 grudnia 2018 roku spotka ArtN sp. z 0.0. zawarta
aneks zmieniajgcy umowe kredytu zawartg w dniu 14
listopada 2017 roku przez ARTN z Bankiem Polska Kasa Opieki
Spotka Akcyjng z siedzibg w Warszawie (,Bank Pekao®)
("Umowa Kredytu Pekao"), na podstawie ktérego to aneksu
kwota kredytu budowlanego i inwestycyjnego udzielonego
spotce ARTN przez Bank Pekao zostata obnizona z kwoty 159,3
min Euro o kwote 60 min Euro do kwoty 99,3 min Euro.

Wskutek zawarcia Umowy Finansowania oraz aneksu do
Umowy  Kredytu taczna kredytow
udostepnionych spdtce ARTN w celu finansowania inwestycji

Pekao wartosé
prowadzonej przez ARTN pozostata bez zmian, natomiast
zawarcie Umowy Finansowania z Europejskim Bankiem
Inwestycyjnym  pozwoli

obnizy¢  koszty finansowania

powyzszej inwestycji.

Poza wyzej wymienionymi w 2018 roku Grupa nie
zawierata zadnych umow kredytowych ani pozyczek.
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Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie umoéw kredytéw na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Bank of China 506890 500096 542444
BGZ BNP Paribas S.A. 251818 251597 -
Hypo Noe (REIA FIZ AN) 100454 100669 110006
Hypo Noe (REIA Il FIZ AN) 84172 83840 91305
BOS Bank S.A. 50517 - -
Alior Bank S.A. 38572 38421 -
Getin Noble Bank S.A. 42 682 - -
Alior Bank S.A. 26 019 26261 28909
Alior Bank S.A. 19 106 21869 -
PKO BP S.A. ] - 250117
BOS Bank S.A. . 39627 8612
Getin Noble Bank S.A. . 31188 32259
Total 1120230 1093568 1063652

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.

** Kwoty w walucie z umowy.

124430 EUR 3MEURIBOR+marza  do 2022
62500 EUR 3MEURIBOR+marza  do 2022
26150 EUR 3MEURIBOR + marza  do 2020
20838 EUR 6MEURIBOR + marza  do 2021
11920 EUR 3MEURIBOR +marza  do 2033

9656 EUR 3MEURIBOR+ marza do 2021
10000 EUR 3MEURIBOR +marza  do 2022
6972 EUR 3MEURIBOR +marza  do 2025
4800 EUR 1MEURIBOR+marza  do 2022
57131 EUR 1M EURIBOR + marza  spfacony
49650 PLN 3M WIBOR + marza sptacony
10000 EUR 3MEURIBOR + marza  sptacony

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu kredytow znajduje sie w Nocie 11 do Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.

2.8.2 OBLIGACIE

Emisja obligacji serii N

Dnia 18 czerwca 2018 roku Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 70 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii N o wartosci nominalnej 100
EUR kazda, o tgcznej wartosci 7 000 tys. euro z terminem

przypadajagcym 18 2021 .
Oprocentowanie obligacji wynosi 4,30 % i jest wyptacane

wykupu czerwca
w cyklach kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spotki poprzez refinansowanie
latach 2018-2019 oraz
finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

obligacji zapadajgcych w

Kluczowe kowenanty obligacji.

Wykup obligacji w 2018 roku

W minionym roku Spdtka Capital Park SA dokonata

wykupu obligacji o tacznej wartosci nominalnej

wynoszacej 46,1 min zt, w tym:

obligacje serii E o wartosci nominalnej 11,1 min zt
w dniu 18 marca 2018 roku,

obligacje serii F o wartosci nominalnej 33,1 min zt w
dniu 3 czerwca 2018 roku,

obligacje serii G o wartosci nominalnej 1,9 min zt w
dniu 14 sierpnia 2018 roku.

W warunkach emisji obligacji spétka Capital Park S.A. zobowiazata sie do spetniania szeregu kowenantéw, ktére w

momencie ich naruszenia dajg obligatariuszom prawo zgdania wczesniejszego wykupu obligacji. Do kluczowych

kowenantéw zaliczaja sie:

Ograniczenie mozliwosci wyptaty dywidendy przez Capital Park S.A. - gdy emitent wyptaci dywidende lub
dokona skupu akcji wtasnych lub w jakikolwiek inny sposéb o zblizonym sensie ekonomicznym przekaze

srodki pieniezne akcjonariuszom, chyba ze srodki na wyptate dywidendy bedg pochodzi¢ ze sprzedazy

przed podmiot z Grupy Emitenta do podmiotu nienalezacego do Grupy Emitenta dowolnej z
nastepujacych nieruchomosci: Eurocentrum Alfa , Beta&Gamma, Delta (Al. Jerozolimskie 132-136, 00-

H, |

813 Warszawa), Royal Wilanéw (ul. Klimczaka rég Przyczétkowej, Warszawa), Ractawicka Point (ul.
Ractawicka 93, 02-639 Warszawa), Warszawa Sobieskiego (ul. Sobieskiego 104, 00-764 Warszawa), Art
Norblin (ul. Zelazna 51/53, 00-841 Warszawa) i faczna kwota przekazanych $rodkéw pienieznych bedzie

nie wyzsza od 80% réznicy pomiedzy ceng sprzedazy nieruchomosci, a wykazywanym w dniu transakgcji

saldem zadtuzenia zabezpieczonego na nieruchomosci bedacej przedmiotem transakcji.
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Wskaznika Zadtuzenia Netto Grupy na poziomie nie wyzszym niz 1,2, wyliczony jako stosunek tacznej

wartosci Skonsolidowanego Dtugu Netto do Kapitatéw Wtasnych Grupy, na podstawie ostatniego

opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Jednostkowy Wskaznik Zadtuzenia Netto na poziomie nie wyzszym niz 0,35, wyliczony jako stosunek

tacznej wartosci Jednostkowego Dtugu Netto do Kapitatdw Wtasnych Emitenta, na podstawie ostatniego

opublikowanego jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta.

Wskaznik Zadtuzenia Netto Grupy na poziomie nie wyzszym niz 0,6, wyliczony jako stosunek tgcznej

wartosci Skonsolidowanego Dtugu Netto do Skonsolidowanych Aktywdw, na podstawie ostatniego

opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

J,K, L, M, N
Szczegotowe informacje dotyczgce podstaw
wczesniejszego  wykupu  obligacji na  zadanie

Obligatariuszy zawarte sg w warunkach emisji obligacji

dostepnych na stronie relacji inwestorskich Grupy

http://inwestor.capitalpark.pl/produkty-

inwestycyjne/obligacje/.

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie zobowigzan z tyt. obligacji na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Obligacje serii B I -
Obligacje serii C I -
Obligacje serii D - _

Obligacje serii E . 11 095
Obligacje serii F I 32872
Obligacje serii G T 1868
Obligacje serii H, | 14 957 14 934
Obligacje serii J** 8461 8152
Obligacje serii K, L 90 804 87534
Obligacje serii M 63 989 52 370
Obligacje serii N 25928 -
Odsetki naliczone 1013 1009
Razem 205 153 209 834
Obligacje dtugoterminowe 192 758 156 231
Obligacje krétkoterminowe 12 395 53603

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
** Seria J nie jest notowana na rynku Catalyst.

2.8.3 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W 2018 r. Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom spoza
Grupy Kapitatowej.

Udzielone pozyczki prezentowane w sprawozdaniu
z sytuacji  finansowej oraz w  sprawozdaniu

z przeptywow pienieznych dotyczg wsparcia finansowego

34 875 35000 PLN 6M WIBOR + sptacone

20171 20000 PLN 6M WIBOR+  sptacone

52138 53886 PLN 3M WIBOR + sptacone

11013 11033  PLN 3MWIBOR+  spfacone

32454 32630 PLN 3M WIBOR + sptacone

1861 1884 PLN 3MWIBOR+  spfacone

14 924 15000 PLN 3M WIBOR + 04/2019

- 2000 EUR State 3,75% 03/2020

- 21375 EUR State 4,1% 04/2020

- 15125 EUR State 4,1% 12/2020

- 7000 EUR State 4,3% 06/2021

977 - - 2018

168 413
55374
113 039

wspdlnych przedsiewzied (Street Mall Vis a Vis Wilandw),
zgodnie z zawartymi umowami JV.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach w

Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
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2.8.4 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Na dzien 31 grudnia 2018 roku spotki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone poreczenia:

Poreczenie sptaty kredytu udzielonego

Capital Park S.A. przez Getin Noble
Bank SA do wysokosci 200% kwoty
kredytu w dniu 25 czerwca 2018.

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

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

CP Retail B.V.
(sp6tka Capital Park SA Do 31 grudnia 2024 roku
zalezna)
Alferno Do momentu osiaggniecia przez spotke przez
Capital Park  Investments : o i ; .
A sp.20.0. 6 kqlejnych m|e5|.ecy czynszow O,d hajenjcow w
. . minimalnej kwocie 190 tys. zt miesiecznie.
(spotka zalezna)
Umowa wsparcia obowigzuje do czasu przedtozenia
zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2019
roku oraz spetnienia tgcznie nastepujacych
warunkow:
braku naruszenia kowenantéw (dtug
) Capital Park netto/EBITDA oraz wskaznik ptynnosci
Capital Park Gdansk sp. z 0.0. biezacej)
SA qce)),
(spotka zalezna) osiggniecie zgodnie z postanowieniami
Umowy Kredytu Inwestycyjnego wskaznika
WOD wiekszego niz 1.1;
ustanowieniu na rzecz Banku depozytu
obstugi dtugu w wysokosci 3-miesiecznej raty
kapitato-odsetkowe;j.
2.8.5 UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCIONARIUSZAMI

Grupa Kapitatowa Capital Park nie posiada zadnych
informacji na temat znaczgcych dla jej dziatalnosci umow
zawartych w 2018 r. pomiedzy akcjonariuszami.

W dniu 8 marca 2019 Spotka

zawiadomienie od spotki CP Holdings S.a r.l. z siedzibg w

roku, otrzymata
Luksemburgu (,,CPH”), posiadajgcego na dzier 31 grudnia
2018 roku 69,55% akgcji i 70% udziatu w gtosach na WZA
Spotki, o podpisaniu 8 marca 2019 r. pomiedzy CPH a
MIRELF VI B.V. z siedzibg w Amsterdamie, Holandia
(,MIRELF”) warunkowej umowy dotyczacej zbycia przez

2.8.6 UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACII

Zawarcie znaczacej umowy o prace projektowe i roboty
budowlane

W dniu 4 kwietnia 2018 roku ArtN sp. z 0.0., jednostka
zalezna od Capital Park S.A., zawarta z Warbud SA, jako
gtéwnych wykonawcg, umowy o prace projektowe i
roboty budowlane dotyczaca

realizacji  inwestycji

polegajacej na budowie zespotu budynkéw

wielofunkcyjnych handlowo-ustugowych, kultury oraz
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CPH na rzecz MIRELF 100% udziatéw w spdtce Townsend
Holding B.V.
(,Townsend Holding”) (Agreement for the sale and

z siedzibg w Amsterdamie, Holandia
purchase of the entire issued share capital of Townsend
Holding B.V.) (,,Udziaty”), ktéra to spotka jest wtascicielem
65,997% akcji w kapitale zaktadowym Capital Park S.A.
(,Spodtka”). Zgodnie z zawiadomieniem umowa zostata
zawarta pod warunkiem. Warunkiem nabycia przez
MIRELF Udziatéw jest, m.in., uzyskanie przez MIRELF
Prezesa Ochrony  Konkurencji i

zgody Urzedu

Konsumentéw na dokonanie koncentracji.

biurowych wraz z wielopoziomowym garazem za
wynagrodzeniem obejmujgcym wynagrodzenie
ryczattowe netto 333 min zt oraz kwote tymczasowa
netto (ktorej wykorzystanie zalezne jest od decyzji
inwestora w trakcje realizacji inwestycji) 32 min zt.
Umowa przewiduje termin zakorczenia prac na 31
pazdziernika 2020 roku. Warunki umowy nie odbiegajg

od standardéw rynkowych dla tego typu transakgcji.
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2.8.7 UMOWY UBEZPIECZENIA GRUPY KAPITALtOWEJ
) CP Management  Chubb European Group Limited Sp. z o.0.
Majatkowe Sp.z 0. 0. oddziat w Polsce, Colonnade Insurance SA 1774692
CP Management  Chubb European Group Limited Sp. z 0.0.
Utraty zysku Sp.z 0. 0. oddziat w Polsce, Colonnade Insurance SA 225051
Odpowiedzialnoéci cywilnej CP Management  Chubb European Qroup Limited Sp. z 0.0. 30000
sp.zo0.o0. oddziat w Polsce
Techniczne - sprzet elektroniczny oraz ~ CP Management  Chubb European Group Limited Sp. z 0.0.
. ; 2 050
oprogramowanie Sp.z 0. 0. oddziat w Polsce, Colonnade Insurance SA
Odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej CP Management AXA ubezpieczenia Towarzystwo
) ) . L . 2 000
- prowadzenie ksiag rachunkowych Sp.z 0. 0. Ubezpieczen i Reasekuracji SA
Odpowiedzialnosci cywilnej - teren Hazel Investments
kompleksu parkowo - rekreacyjnego Ergo Hestia SA 2 000
i o sp.zo0.o0.
wokot Royal Wilanow
Majatkowe - $cianka wspinaczkowa na Hazel Investments
terenie kompleksu parkowo - Ergo Hestia SA 100
) ) o sp.zo0.o0.
rekreacyjnego wokét Royal Wilanéow
Prospekt emisyjny z dn. 14.11.2013 r. Capital Park SA AIG Europe Limited sp. z 0.0. 50 000
D&O (OC cztonkdw wtadz Spotki) Capital Park SA AIG Europe Limited sp. z 0.0. 100 000
Generali Towarzystwo Ubezpieczen SA,
CAR ArtN (ubezpieczenie wszystkich ArtN'sp. 2 0.0, TUIR Allianz polska SA, AXA 'ubezpleczem”a 540 720
ryzyk budowy) Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji
SA
OC ArtN ArtN sp. z 0.0. Generali Towarzystwo Ubezpieczen SA 10 000
Razem 2736613
2.9 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALtALNOSC GRUPY W 2018 ROKU

Nie wystapity.

2.10

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

ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Odroczony podatek dochodowy 2z tytutu wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych —zmiana podejécia od 2018
roku

Podatek odroczony pokazuje szacowane przyszte
konsekwencje transakcji i wydarzen rozpoznanych w
sprawozdaniu finansowym w biezgcym okresie i
poprzednich okresach. Podatek odroczony rozpoznaje sie

na roznicach przejsciowych a nie permanentnych.

W
rozpoznawata aktywow i rezerwy z tytutu odroczonego

poprzednich latach obrotowych Grupa nie

podatku dochodowego od réznic pomiedzy wartoscig
ksiegowg a podatkowag nieruchomosci, w przypadku

W  poprzednich latach obrotowych Grupa nie
rozpoznawata aktywéw i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego od rdznic pomiedzy wartoscia
ksiegowg a podatkowa nieruchomosci, w przypadku
ktérych Grupa nie planowata sprzedazy
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ktérych Grupa nie planowata sprzedazy. Poczawszy od 30
czerwca 2018 roku Zarzad Capital Park S.A. podjat decyzje
w zakresie rozpoznania aktywow i rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w odniesieniu do
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, w zwigzku w
mozliwoscig zmiany strategii w zakresie posiadach przez
Grupe nieruchomosci inwestycyjnych.

Aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego
zostato ujete w kwocie, wobec ktérej Zarzgd ma pewnos¢,
co do odzyskiwalnosci, zas odzyskiwalnos¢ nie budzi
watpliwosci.

Obecnie Grupa rozwaza sprzedaz wybranych aktywéw w
zwigzku z tym dokonano rozpoznania podatku
odroczonego
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Catkowity wptyw na kapitat wtasny Grupy wyniost na
dzien raportowy 103 min zt, w tym catg wartosé
odniesiono na strate z lat ubiegtych.

2.11
SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

2.12

W prezentowanym okresie nie nastgpita zmiana zasad
rachunkowosci.

OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO CHWILI SPORZADZENIA

INFORMACJE DOTYCZACE WYPtACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY

W 2018 roku Spotka nie wyptacata ani nie deklarowata wyptaty dywidendy.

2.13 SPORY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2018 roku Spdtka lub jednostki od
niej zalezne nie byly strong jednego pojedynczego
postepowania ani dwodch lub wiecej postepowan
toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

2.14

Zawarcie warunkowej umowy sprzedazy 65,997% akcji w
kapitale zaktadowym Capital Park S.A. przez Grupe Patron
Capital Partners

W dniu 8 marca 2019
zawiadomienie od spotki CP Holdings S.a r.l. z siedzibg w

roku wptyneto do Spotki

Luksemburgu (,CPH”), o podpisaniu 8 marca 2019 r.
MIRELF VI B.V. z
Amsterdamie, Holandia (,MIRELF”) warunkowej umowy

pomiedzy CPH a siedzibg w
dotyczacej zbycia przez CPH na rzecz MIRELF 100%
udziatéw w spétce Townsend Holding B.V. z siedzibg w
Holding”)
(Agreement for the sale and purchase of the entire issued

Amsterdamie, Holandia (, Townsend
share capital of Townsend Holding B.V.) (,,Udziaty”), ktéra
to spotka jest wiascicielem 65,997% akcji w kapitale
zaktadowym Capital Park S.A. (,Spodtka”). Zgodnie z
zawiadomieniem zostata

umowa zawarta  pod

warunkiem.

Warunkiem nabycia przez MIRELF Udziatéw jest, m.in.,
uzyskanie przez MIRELF zgody Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw na dokonanie koncentracji.

Nabycie Udziatéw bedzie skutkowato obowigzkiem
ogtoszenia przez MIRELF wezwania nastepczego na akcje
Spotki w trybie art. 73 ust. 2 ustawy z 29 lipca 2005 r. o
ofercie  publicznej i  warunkach  wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spdtkach publicznych (tj. wezwania do
zapisywania sie na sprzedaz akcji Spoétki powodujacej
osiggniecie 66% ogodlnej liczby gtosow w kapitale

zaktadowym Spotki).

ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

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

Powotanie Cztonkéw Zarzgdu na kolejng wspdling kadencje

21 marca 2019 roku Rada Nadzorcza Spotki podjeta
jednogtosnie uchwaty o powotaniu Zarzadu Capital Park
S.A. w sktadzie:

Jan Motz —jako Prezes Zarzadu,

Marcin Juszczyk — jako Cztonek Zarzadu,

Kinga Nowakowska — jako Cztonek Zarzadu,
na kolejng wspdlng trzyletnig kadencje.

Zmiany w statucie Spétki przyjete uchwatami podjetymi na
Nadzwyczajnym  Walnym dniu

8 kwietnia 2019 roku

Zgromadzeniu  w

Zmiana  definicji  Drugiego  Uprawnionego
Akcjonariusza z CP Holdings Sarl z siedzibg w
Luksemburgu na Townsend Holding BV z siedzibg w

Amsterdamie, Holandia.

Drugiemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi
przystuguje uprawnienie osobiste do odwotania
trzech cztonkéw Rady Nadzorczej powotanych do
Rady Nadzorczej przez CP Holdings S.ar.l. z siedziba
w  Luksemburgu w wykonaniu uprawnienia
osobistego przystugujacego CP Holdings S.ar.l. w
okresie, kiedy CP Holdings S.ar.l. pozostawat

akcjonariuszem Spotki.

Cel zmiany: zmiany zostaty zaproponowane w zwigzku ze
zmiang akcjonariusza, o czym Spodtka informowata w
raporcie biezagcym nr 5/2019 z dnia 8 marca 2019 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018 27



S CAPITAL PARK—

2.15 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow oraz odsetek od
tych kredytéw zaciggnietych przez podmioty Grupy
Kapitatowej udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz
bankéw finansujacych. W szczegdlnosci byty to
nastepujace zabezpieczenia:

weksle,
os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do dysponowania rachunkami
bankowymi,

hipoteki na nieruchomosciach,

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

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udzia-
tach w spdtkach zaleznych, depozyty,

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

Poza wyzej wymienionymi Grupa nie posiadata istotnych
zobowigzan pozabilansowych.
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3.1

OTOCZENIE MAKROEKONOMICZNE

Spadajgcy wspédtczynnik pustostandw w Warszawie

Na koniec 2018 wspodtczynnik pustostandw w
Warszawie wyniodst 8,7% i byt najnizszy od 2012
roku. Prognozowane sg dalsze spadki pustostandw.

Rekordowe stopy kapitalizacji w sektorze biurowym
w Warszawie w 2018 roku, tj. 4,75%.

W 2018 roku a warszawski rynek biurowy oddano
232700 m?2 nowoczesnhej powierzchni, z czego
najwieksze budynki to: Proximo Il (19950 m?),
Equator IV (19 200 m?) oraz Centrum Biurowe
Koneser (17 300 m2).

W 2018 roku odnotowano rekordowy popyt netto
647 600 m?, ktéry byt wynikiem o 6% wyzszym niz
w 2017 roku.

Absorpcja netto, najwazniejszy wskazniki opisujgcy
aktywnos¢ najemcow, wyniosta 345 000 m2 w 2018
roku.

Na koniec 2018 roku, w budowie znajdowato sie
blisko 830000 m?
biurowej a kolejna fala podazy planowana jest na
2020
pierwotnie zaktadano z uwagi na przesuniecie kilku

nowoczesnej powierzchni

rok, jednak na nizszym poziomie niz

wielkoskalowych projektow na 2021 rok.

Pomimo utrzymujgcego sie niskiego wspotczynnika
powierzchni niewynajetej, w szerokim centrum
czynsze dla najlepszych nieruchomosci wynosza od
17 EUR do 23,75 EUR/m?/miesigc, a poza nim od 11
EUR do 15 EUR/m?/miesiac.

W 2018 roku odnotowano rosnacy udziat co-
workingu i "flexible office" w transakcjach najmu,
stanowiacy blisko 15% popytu netto.

Absorpcja netto, roczna podaz biurowa oraz wspdtczynnik pustostanéw w Warszawie
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Zrédto: Knight Frank ,,Rynek biurowy” 1Q17-4Q18, Jones Lang LaSalle, Warszawski rynek biurowy” 4Q 2018, Cushman & Wakefield , Marketbeat 2018
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3.2 WYNIKI FINANSOWE

3.2.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE)

Ponizsza tabela przedstawia roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital Park na dzien 31
grudnia 2018 roku. Dane poréwnawcze prezentowane sg na dzieri 31 grudnia 2017 roku.

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 2 360158 92% 2174 397 88%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3344 0% 26 661 1%
Inwestycje w jednostki wspdtkontrolowane 54 176 2% 42 675 2%

Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci

S e 695 0% 2 649 0%
godziwej przez wynik finansowy
Pozostate aktywa trwate 1989 0% 2243 0%
2420363 94% 2248 625 91%
Aktywa obrotowe
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 16 628 1% 14 561 1%
Naleznosci handlowe 16 102 1% 11944 0%
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci
Lo I - 0% 918 0%
godziwej przez wynik finansowy
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w
) 6477 0% 6 499 0%
zamortyzowanym koszcie
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 110338 4% 193326 8%
149 545 6% 227248 9%
AKTYWA RAZEM 2569 908 100% 2475873 100%
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 107 495 4% 106 484 4%
KaplFai zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 797 655 31% 358 320 359%
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 71256 3% 6352 0%
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu
’ ) ey ! gokap § 0% 45 0%
zaktadowego i zapasowego
Rdznice kursowe z przeliczenia 5019 0% 2294 0%
Niepodzielony wynik finansowy (91 888) (4%) (77 758) (3%)
Wynik finansowy biezgcego okresu 85339 3% (14 130) (1%)
974 877 38% 881 607 36%
Udziaty niekontrolujace 114904 4% 114918 5%
1089 781 42% 996 525 40%
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 1089419 42% 1010575 41%
Inne zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci
Lo I 5157 0% 4232 0%
godziwej przez wynik finansowy
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
) ) 192 758 8% 156 231 6%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate zobowigzania i rezerwy 19776 1% 11357 0%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 110026 4% 132336 5%
1417136 54% 1314731 53%
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 30810 1% 82992 3%
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Inne zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci

Lo I 162 0% 252 0%
godziwej przez wynik finansowy
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
. ) 12 395 0% 53603 2%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania handlowe 7631 0% 16 647 1%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 11993 0% 11123 0%
62991 2% 164 617 7%
PASYWA RAZEM 2 569 908 100% 2475873 100%

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzierh 31 grudnia 2018 roku
oraz poréwnanie z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2017 roku.

Nieruchomosci inwestycyjne

92% Grupy
inwestycyjne, z ktorych wiekszos¢ stanowig projekty

aktywow stanowig  nieruchomosci

stabilne  przychody z

inwestycyjne to

przynoszace
Nieruchomosci

wynajmu.
nieruchomosci
komercyjne: biurowe, handlowe i wielofunkcyjne.

Zmiana warto$ci nieruchomosci w 2018 roku:

65 14 2 360
A N
2174
31/12/2017 Naktady Aktualizacja  Zyskz  31/12/2018
inwesty- o kurs  aktualizacji
cyjne EUR/PLN  wartosci

W 2018 roku wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych
wzrosta w poréwnaniu do stanu na koniec 2017 roku o
186 miIn PLN, co stanowi wzrost 0 9%. Na zmiane wartosci
nieruchomosci miaty wptyw:

poniesione naktady inwestycyjne w wysokosci
107 min PLN gtéwnie na projekty w budowie, tj.
ArtN i Hampton by Hilton Old Town Gdansk
(ukoniczony w czerwcu 2018

roku) oraz na

wykonczenie powierzchni dla najemcow w
projektach ukonczonych, tj. Eurocentrum i Royal

Wilandw.

nieznaczna kompresja stop  kapitalizacji  w

projektach: ArtN i Eurocentrum Office Complex,

rosnacy wskaznik powierzchni  wynajetej w
najwiekszych projektach — Eurocentrum i Royal

Wilandw,

skonsumowanie okreséw rent free w umowach
najmu zawartych w poprzednich latach,

zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci w
wysokosci 79 min zt wynikajgcy gtownie ze wzrostu
kursu EUR/PLN w poréwnaniu ze stratg poniesiong

w 2017 roku (-65 min zt).

Nakfady inwestycyjne poniesione w 2018 roku:

Royal Wilanéw 6 min zt
Pozostate 1 min zt

Eurocentrum Hotel'i

Rezydencje 1 min zt “\
A\

Eurocentrum
16 min zt 107 min zt ArtN 64 min zt
+21% r/r
Hampton by
Hilton Old Town
Gdansk 18 min zt
Wiecej  informacji 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
roznic przejsciowych pomiedzy wartoscig podatkowa
aktywow i zobowigzan a ich wartoscia ksiegowa.

Z poczatkiem 2018 roku Grupa podjeta decyzje o
dokonaniu kompensaty aktywéw i rezerw z tytutu

odroczonego podatku dochodowego na poziomie
jednostek wchodzgcych w sktad Grupy, zgodnie z MSR 12.
Korekta ma wptyw wytgcznie na prezentacje, nie ma zas

wptywu na wynik finansowy Grupy.
Inwestycje w jednostki wspdtkontrolowane

Grupa prezentuje w tej pozycji inwestycje w jednostki
wspotkontrolowane w ramach umow joint venture, ktére
wyceniane s3 metodg praw wtasnosci.

Wzrost wartosci

wspotkontrolowane wynika gtéwnie

inwestycji w jednostki
ze zwiekszenia
zaangazowania w projekcie ETC Swarzedz w wyniku
udzielonych pozyczek. Grupa ujmuje czes¢ zyskow albo
strat poniesionych przez jednostki wspoétkontrolowane,
ktéra zgodnie z zawartymi umowami JV przystuguje

Grupie z tytutu jej zaangazowania.
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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
obejmuja gtéwnie naleznosci publiczno-prawne, przede
wszystkim z tytutu podatku od towarow i ustug, ktére
spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej
dziatalnosci inwestycyjnej oraz zaliczki zaptacone na
poczet ceny nabycia nieruchomosci inwestycyjnych.
Nieznaczny wzrost wartosci tych naleznosci w stosunku
do stanu na koniec 2017 roku wynikat ze wzrostu
krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych, ktore
obejmujg podatki od nieruchomosci oraz optaty za
wieczyste uzytkowania gruntu, jak réwniez naktady na

przyszte projekty Grupy.
Naleznosci handlowe

Naleznosci handlowe obejmujg naleznosci z tytutu
czynszéw i innych optat wynikajacych z zawartych umoéw
Wzrost

do stanu na koniec 2017 roku wynikat w wiekszego

najmu. naleznosci w stosunku

wolumenu najemcéw. Grupa posiadata naleznosci
przeterminowane w przedziale od 180 do 360 dni w
kwocie 1 959 tys. zt oraz powyzej 361 dni w kwocie 3 126
tys. zh

Zarzad Capital Park SA podjat decyzje o

nierozpoznaniu utraty wartoSci w odniesieniu do

wybranych naleznosci przeterminowanych w tych
przedziatach a podejscie to jest spdjne z regulacjami
MSSF 9, ze wzgledu na wystepowanie strat kredytowych
w odniesieniu do powyzszych naleznosci na dzien

raportowy.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Szczegoétowe informacje na temat zmian w poziomie
Srodkéw pienieznych i ich przyczyn zawarte zostaty
w punkcie 3.2.2 niniejszego sprawozdania.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe,
wyceniane metodg zamortyzowanego kosztu
instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwe;j.

oraz

Skonsolidowany poziom zadtuzenia z tytutu kredytéw
wzrést o 27 min zt do 1 126 min zt. Byto to spowodowane
m.in. wykorzystaniem kredytu budowlanego w inwestycji
Hampton by Hilton Old Town Gdansk, oddanej do uzytku
w czerwcu 2018 roku.

Zobowiazania z tytutu kredytow krétkoterminowe
wynosity 31 min zt i stanowity raty kapitatowe ptatne

zgodnie z harmonogramem.

W 2018 roku wszystkie zobowigzania z tytutu kredytéw
byty przez Grupe na biezaco obstugiwane, jak réwniez
Grupa wywigzata sie z

obowigzku  utrzymania

wymaganych wskaznikéw finansowych.
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje wyemitowane
Park S.A. Wartos¢
nominalna zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji

przez spotke dominujgcg Capital

bez uwzglednienia wyceny w zamortyzowanym koszcie,

naliczonych  odsetek oraz pozostatych  kosztow
zwigzanych z obligacjami wyniosta na dzier raportowy 205
153 tys. zt, w tym zobowigzania krotkoterminowe z tytutu
obligacji na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosity 12 min
zt (z uwzglednieniem wartosci zamortyzowanego kosztu).
W 2019 roku przypada wykup jedynie jednej serii obligacji
(H scalonej z serig 1) o wartosci nominalnej wynoszacej 15

min zt i terminie wykupu w dniu 15 kwietnia 2019 roku.
Pozostate zobowigzania i rezerwy

Na pozostate zobowigzania i rezerwy sktadajg sie

w gtéwnej mierze kaucje od najemcdéw, kaucje

gwarancyjne od generalnych wykonawcéw oraz rezerwy
na koszty utrzymania nieruchomosci.

Wzrost wartosci tej pozycji na dzien 31 grudnia 2018 roku

wynika ze wzrostu rezerw dot. naktadow na
nieruchomosci  zwigzany jest z ujeciem faktur
zakupowych dot. 2018 roku w drodze rozliczen

miedzyokresowych biernych.
Kapitaty wtasne — wartos$¢ aktywdw netto

Na dzieri 31 grudnia 2018 roku Grupa odnotowata wzrost
wartosci aktywéw netto (NAV) naleznej akcjonariuszom
Spotki 0 93 min zt, co stanowi wzrost 0 11% do poziomu
975 min zt. Wzrost ten wynika przede wszystkim z zysku
netto zrealizowanego przez Grupe w 2018 roku.

Wiecej szczegétdw na ten temat znajduje sie
w Sprawozdaniu ze Zmian w Skonsolidowanym Kapitale

Witasnym.

Dodatkowo Zarzad zdecydowat o rozpoczeciu publikacji
EPRA NAV,
metodologii miedzynarodowej organizacji European
Public Real Estate Association, eliminujacy z wartosci

czyli wielkosci aktywdéw netto wedtug

aktywow  netto  wptyw  wyceny instrumentéw

zabezpieczajacych podatku odroczonego. W
prezentowanym okresie nie nastgpita zmiana zasad

oraz

rachunkowosci.
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Rosngca warto$¢ aktywéw netto

Nieruchomosci inwestycyjne

Zobowigzania dtugoterminowe

Kredyty bankowe i inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu obligacji

Zobowigzania krétkoterminowe

Kredyty i inne zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu obligacji

Srodki pieniezne

Zadtuzenie netto

NAV (warto$¢ aktywédw netto)

Korekty (rezerwa z tytutu odroczonego podatku od
EPRA NAV

NAV/ akcje (PLN)

NAV/ akcje rozwodniony (PLN)

EPRA NAV/akcje (PLN)

EPRA NAV/ akcje rozwodniony (PLN)

2360
1287
1095
193
a3
31

12
110
1220
975
104
1079
9,14
9,08
10,12
10,05

2174
1171
1015
156
137
83
54
193
1115
882
93
974
8,28
8,21
9,16
9,07

9%
10%

-68%

-43%

11%

11%
10%
11%
10%
11%

3.2.1 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 dochoddw Grupy Capital Park za okres

Przychody z wynajmu podstawowego
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Zysk operacyjny netto

Przychody z tytutu ustug zarzadzania

Strata (zysk) ze sprzedazy nieruchomosci

Koszty funkcjonowania spotek celowych

Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty remontéw i napraw nieruchomosci

Wycena programu motywacyjnego

Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci

Odpisy aktualizujace wartos¢ aktywdw niefinansowych

Udziat w stracie jednostek wycenianych metoda praw witasnosci

2Zysk (Strata) z dziatalnosci operacyjnej

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

2ysk (Strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
2ysk (Strata) netto

Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica

od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku Dane
poréwnawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia
2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

145 836
(37 256)
108 580

2610
(6057)
(8362)

(733)

(5 609)
79 198
(652)
2977
171951

2645
(40 954)
(37 099)

96 544

(5 466)
91078

2725
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125758
(32 689)
93 069

(4 970)

2183
(40 093)
46 727
3847

(25 754)
(21908)

7712

16%
14%
17%

71%
(100%)
(4%)
(26%)
(9%)
226%
(193%)
(82%)
(66%)
(3560%)

21%
2%
(179%)
2410%

(79%)
(516%)

(65%)
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Suma dochoddw catkowitych

Zysk (Strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy spotki
dominujacej

Zysk (Strata) netto przypadajgcy na udziatowcow nie
sprawujacych kontroli

93 803 (14 196) (761%)
85339 (14 130) (704%)
5739 (7777) (174%)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochoddw za okres
za 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2018 roku oraz poréwnanie wynikéw finansowych z tym samym okresem

2017 roku.
Przychody z wynajmu podstawowego

Przychody Grupy z wynajmu podstawowego wzrosty
016% do kwoty 146 min zt, co wynikato przede wszystkim
z  wzrostu obiektéw

poziomu  komercjalizacji

Eurocentrum Office Complex oraz Royal Wilandw.

Pozycja ta obejmuje przychody z wynajmu nieruchomosci

biurowych i handlowych oraz przychody z optat
eksploatacyjnych, ktére obejmujg optaty na pokrycie

kosztow zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci.

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

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomos$ciami

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami to
koszty funkcjonowania nieruchomosci takie jak: koszty
energii elektrycznej, ogrzewania i zuzycia innych medidw;
koszty obstugi tych nieruchomosci, ubezpieczenia i

podatkdw.

Wieksza dynamika wzrostu kosztéw bezposrednio
zwigzanych z nieruchomosciami niz wzrostu przychoddw

wynikata z okresu stabilizacji projektéw.
Koszty funkcjonowania spétek celowych

Koszty te obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane

z funkcjonowaniem spotek jako podmiotéw
gospodarczych, takie jak: koszty administracyjne, koszty
prawne, bankowe, opfaty sadowe, ktére to koszty nie
dotycza ustug w zwigzku z umowami najmu. Koszty
pozostaty na poziomie podobnych do tych poniesionych

w 2017 roku.
Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty ogdlnego zarzagdu obejmujg koszty wynagrodzen,
koszty konsultantéw oraz koszty funkcjonowania
jednostki dominujgcej Capital Park S.A. oraz jej podmiotu
zaleznego CP Management Sp. z 0.0. jako podmiotéw

gospodarczych, koszty prawne, bankowe, opfaty sgdowe

a takze koszty przygotowania i badania sprawozdania
finansowego.

Spadek  wartosci kosztéw ~w  stosunku

do 2017 roku poprzedniego wynika przede wszystkim z

tych

alokacji czesci kosztéw konsultantéw zaangazowanych w
przygotowanie projektu ArtN, bedacego w trakcie
budowy, do wartosci projektu.

Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci

Pozycja ta obejmuje zysk z aktualizacji wartosci

nieruchomosci inwestycyjnych, ktére odzwierciedlajg
zmiany wartosci godziwych tych nieruchomosci w danym
okresie pomniejszone 0

poniesione  naktady

inwestycyjne.

Zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci wynika przede
wszystkim ze wzrostu kursu walutowego EUR/PLN w
poréwnaniu do korica 2017 roku.

Koszty odsetek

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

Nieznaczny wzrost wartosci odsetek w stosunku do
analogicznego okresu poprzedniego roku o 0,9 min zt
wynika ze wzrostu wartosci zobowigzan finansowych przy
jednoczesnym  obnizeniu  $redniowazonego  kosztu
obstugi dtugu (stopa referencyjna + marza), z 3,15% na

koniec 2017 roku do 3,04% na koniec 2018 roku.
Strata z wyceny zobowigzar finansowych

Strata z wyceny bilansowej zobowigzan finansowych
wynika z ostabienia sie ztotego wzgledem euro na dzien
31 grudnia 2018 roku.

Wyceny instrumentéw pochodnych obejmujg wyceny

kontraktow  terminowych  typu  Forward oraz
instrumentéw zabezpieczajgcych RS i CAP, ktére
zabezpieczajg przyszte przeptywy zwigzane

z planowanymi sptatami odsetek od kredytéw oraz
ich przewalutowaniem.
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3.2.2
Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze
skonsolidowanego  sprawozdania z  przeptywéw

pienieznych Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia do

WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

31 grudnia 2018 roku oraz okres porownywalny

od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 193 326 156 550 36776 23%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 106 249 86 099 20150 13%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (115 089) (89 048) (26 041) 23%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (74 148) 39725 (113 873) (287%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 110338 193326 (82 988) (43%)

Saldo srodkéw pienieznych w 2018 roku spadto o 83 min
zt i na koniec roku wyniosto 110 min zt.

Grupa odnotowata wptywy z dziatalnosci operacyjnej w
wysokosci 106 min PLN w roku 2018. Wzrost o ponad 13%
rok do roku wynikat ze wzrostu dochodéw z wynajmu
nieruchomosci ukoriczonych w wyniku wzrostu poziomu
ich komercjalizacji, w szczegdlnosci Eurocentrum Office
Complex i Royal Wilandw.

Wydatki
wyniosty 115 min zt, z czego najwiekszg czes¢ stanowity

na dziatalnos¢ inwestycyjng w 2018 roku
nakfady inwestycyjne poniesione przede wszystkim w
zwigzku z realizacjg budowy projektéw ArtN (z terminem
realizacji w | kwartale 2021 roku) i Hampton by Hilton Old

Town Gdansk (oddanego do uzytku w czerwcu 2018

Ujemne przeptywy z dziatalnosci finansowej wynikaty
przede wszystkim ze sptaty trzech serii obligacji (E-G) w
tacznej kwocie 46 min zt a takze sptat kredytéw zgodnie z
harmonogramami w tgcznej wysokosci 70 min zt.

Whptywy z dziatalnosci finansowej obejmowaty przede
wszystkim emisje obligacji serii N o wartosci nominalnej 7
uruchomienie korporacyjnej linii

min euro oraz

kredytowej w wysokosci 10 mIn euro.

Saldo srodkéw pienieznych na 31 grudnia 2018 roku

zawierato  Srodki 0  ograniczonej mozliwosci
dysponowania, ktére wynosity 46 min zt (62 min zt
odpowiednio na dzieri 31 grudnia 2017 roku). Srodki te s3
ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytutu
uruchomionych lecz jeszcze niewydatkowanych srodkow

z kredytu jak réwniez na rachunkach zablokowanych na

roku), jak rowniez w zwigzku z wykaniczaniem bezpi ) taty kredvtow. iaki adai "
zabezpieczenie sptaty kredytow, jakie posiadajg spdtki z
powierzchni dla najemcéw w budynkach Eurocentrum i P piaty y J P 13 5P
L, Grupy.
Royal Wilanow.
3.3 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI

PROGNOZAMI

Grupa nie publikowata prognoz na 2018 r.

34 WSKAZNIKI FINANSOWE

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY

Wskaznik biezacy

Wskaznik natychmiastowy

Wskaznik  biezacy obrotowe/zobowigzania

krétkoterminowe) — Wzrost wskaznika w poréownaniu do

(aktywa

roku poprzedniego wynika z wiekszej dynamiki spadku
salda zobowigzan krétkoterminowych (-62%) niz Srodkow
pienieznych (-17%).
krétkoterminowych wynikato gtéwnie ze sptaty trzech

Zmniejszenie salda zobowigzan

serii obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 46 min zt a

2,4 1,4
1,8 1,2

takze sptaty korporacyjnej linii kredytowej w kwocie 7,5
mlin euro.

Wskaznik natychmiastowy ($rodki pieniezne/
zobowigzania kroétkoterminowe) — Wzrost wskaznika
wynika z tych samych czynnikéw, co dla wskaznika
biezacego.
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Grupa na biezgco monitoruje ryzyko braku funduszy przy
pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci zaréwno
inwestycji jak i aktywow finansowych oraz prognozowane
przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy

ciggtoscia  finansowania dziafalnosci  inwestycyjnej

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

Zadtuzenie netto/aktywa

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne

Zadtuzenie netto do aktywdw - (zadtuzenie netto, tj.
oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone o srodki
pieniezne/aktywa razem) — Wzrost wskaznika wynika ze
wzrostu poziomu zadtuzenia w wyniku wzrostu kursu
EUR/PLN w pordwnaniu do roku poprzedniego jak
réwniez ze zmniejszenia salda gotowki w 2018 roku.

Zadtuzenie netto do kapitatéw wilasnych - (zadtuzenie

netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki

3.5 ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

3.5.1 STRATEGIA FINANSOWANIA

Wktad dziatu Inwestycji i Finanséw w sukces catej Grupy
to miedzy innymi zapewnianie finansowania naszych
projektéw na optymalnych warunkach. Zaciggajac nowe

zobowigzania finansowe, stosujemy konserwatywne

aterminowg spfata zadtuzenia poprzez pozyskiwanie
roznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe,
pozyczki, obligacje, umowy leasingu.

Do biezacej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje
takze $rodki pieniezne uzyskiwane z przychodow z
refinansowania

czynszéw z  tytutu oraz

dotychczasowych zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.

najmu

47% 45%
1,12 1,11

pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa wtasne) —
Wskaznik utrzymat sie na podobnym poziomie jak przed

rokiem.

Grupa planuje sptaci¢ obligacje zapadajgce w 2019 roku
w wysokosci 15 min zt ze srodkéw pozostajgcych do
dyspozycji na rachunkach bankowych.

podejscie do poziomu LTV, staramy sie jednoczesnie
zarzadzac ryzykiem i minimalizowac koszty obstugi dtugu.

Nasze podejscie do finansowania opiera sie na trzech
gtéwnych filarach:

Zapewnienie wktadu wtasnego w

budowanych obiektach oraz na nowe

projekty.

Zarzadzanie zapadalnoscia dtugu.
Minimalizowanie kosztu zadtuzenia.

Najwieksza czes¢
zadtuzenia do sptaty
(727 mln PLN) przypada
na 2022 rok.

Finansowanie bankowe na poszczegdlne
projekty, w ramach spotek celowych (bez

regresu do spotki holdingowej).
Obligacje korporacyjne niezabezpieczone.

Wspoétpraca z 14
bankami

Kredyty wielocelowe na poziomie holdingu.

Do oceny zadtuzenia stosujemy dwa wskazniki:

wskaznik zadtuzenia do wartosci projektu
(LTV, loan to value) na poziomie pojedynczych
inwestycji w ramach spétek celowych,
wskaznik zadtuzenia netto na poziomie
skonsolidowanym.

Na koniec 2018 r.
wskaznik zadtuzenia
netto do aktywow
wyniost 47%,

a zadtuzenie netto
1220 tys. zt
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Na koniec 2018 zadtuzenie finansowe ogodtem
wyniosto 1 331 min zt, z czego 1 123 mln zt stanowity
kredyty i inne zobowigzania finansowe, a 205 min zt -
obligacje. Zadtuzenie z tytutu kredytow w euro spadto
o 1,5 min EUR (spadek o 1 %) r/r, co, pomimo
zwiekszenia w trakcie roku salda kredytu na projekcie
Hampton by Hilton Old Town Gdansk w zwigzku,
wynikato m.in. ze spfat rat kredytéw celowych zgodnie
z harmonogramem, w tym m.in. ze sptaty 7,5 min EUR
kredytu wielocelowego na poziomie jednostki
dominujacej. W 2018 roku Spdtka sptacita rowniez trzy
serie obligacji E-G o tgcznej wartosci nominalnej 46,1
min zt. Wzrost dtugu w ztotych r/r (+2%) wynikat z
wptywu ostabienia ztotego wzgledem euro na wycene
kredytéw i obligacji. Dtug finansowy netto na koniec
2018 roku wynidst 1220 tys. zt (wzrost o 10% r/r) i
stanowit 47% aktywow Grupy.

Najwieksza czes¢ kredytéw do sptaty, tj. 727 min zt
przypada za 4 lata liczac od korca 2018 roku, tj. po
terminie zapadalnosci obligacji oraz po zakorczeniu
budowy dwdch duzych projektéw w przygotowaniu, tj.
ArtN i Eurocentrum Hotel i Rezydencje. Dodatkowo,
sposrod 350 min zt przypadajacych w ciggu 2 lat (do
konca 2020 roku) wygasa jedynie kredyt projektowy
udzielony spdtkom z REIA FIZAN o saldzie 97 min zt,
konsolidowanych metodg petng przy rzeczywistym
zaangazowaniu

Grupy na poziomie 18%

odpowiadajgcemu 14 min zt (WAN).

Kluczowe parametry dtugu

Sredniowazony koszt dtugu
Zobowigzania netto do aktywow razem

Struktura walutowa dtugu (EUR/PLN)

3.5.2

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzadu.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie
odnotowano zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalszg
dziatalnos¢ Grupy.

Zapadalno$¢ zobowigzan Grupy wedtug stanu na dzier
31 grudnia 2018 roku z wyfgczeniem wptywu wyceny
wedtug Skorygowanej Ceny Nabycia (min PLN)

Eurocentrum - 455 min zt
Royal Wilanéw - 230 mln zt

REIA I FIZ-79 min W-wa Belgradzka - 16 m zt

RE'A FIZ § 97“m|n 4 7t Kredyt wielocelowy - 21
Obligacje serii J-M - Galeria Zaspa min 2t
166 min zt ~36min zt
Obligacje serii N
-30mlinzt VaV tédz - 19
Kredyt wielocelowy min zt
-21minzt Hampton by
Obligacje serii 727 Hilton Old
H-1- 15 min zt Tgwna
136 Gdarisk - 33
min zt
166 171
33 30 4 57
2019 2020 2021 2022 2023 >2023
Obligacje i Kredyty

Zrédto: Emitent; Zapadalno$é kredytow bez wptywu wyceny
wedtug Skorygowanej Ceny Nabycia (SCN)

Struktura finansowania Grupy

Obligacje 16%

Kredyt
wielocelowy
3%

1,3 mid PLN
zobowigzania
oprocentowane

Kredyty projektow
81%

Zrédto: Emitent; Zapadalno$é kredytow bez wptywu wyceny
wedtug Skorygowanej Ceny Nabycia (SCN)

3,04% 3,15% 4,30%
47% 45% 50%
99% 92% 86%

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI
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Podsumowanie sytuacji finansowej

Rosngce i zabezpieczone przychody z wynajmu oraz FFO

Nizszy koszt dtugu oraz kontynuacja spadku kosztow odsetkowych

Rosngca wartos¢ nieruchomosci oraz wartosci aktywow netto (NAV)

Bezpieczny profil zapadalnosci dtugu i stabilna pozycja gotowkowa

Dodatni wptyw zmian kursu walutowego na wyniki finansowe

3.6 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci
CAPITAL  PARK  prowadzona
przez podmioty

operacyjnej Grupy
Kapitatowej

bezposrednio

jest
zalezne i
Spotke dominujaca.

wspotkontrolowane przez

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

ryzykiem  dotyczacym

pojedynczej inwestycji.
ArtN — inwestycja w trakcie realizacji

Grupa w listopadzie 2017 roku pozyskata w Banku Pekao
SA finansowanie budowy obiektu ArtN w tacznej kwocie
159,3 min Euroi rozpoczeta realizacje flagowej inwestycji,
stanowigcej wielofunkcyjny postindustrialny projekt
rewitalizacji Dawnej Fabryki Norblina zlokalizowany przy

ulicy Zelaznej w Warszawie, ktéra dostarczy

66 713 m? (GLA)
rozrywkowo-kulturalnej. W kwietniu 2018 roku Grupa

powierzchni  biurowo-handlowo-
zawarta umowe z firma WARBUD SA, jako gtéwnym
wykonawcg prac projektowych i robdt budowlanych, za
wynagrodzeniem obejmujacym wynagrodzenie
ryczattowe netto 333 mln zt oraz kwote tymczasowa
netto (ktorej wykorzystanie zalezne jest od decyzji
inwestora w trakcje realizacji inwestycji) 32 min zt. W
2018 byty  prace

fundamentowania specjalistycznego obiektu realizowane

roku  kontynuowane m.in.

przez firme Soletanche Polska sp. z 0.0. a takze renowacje

3.7 PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI

W 2019 roku dziatalnos$¢ Grupy bedzie sie koncentrowata
na kontynuacji budowy i komercjalizacji inwestycji ArtN

oraz przygotowaniu do realizacji projektu

Ukoriczenie projektéw w budowie i w przygotowaniu

ArtN

Eurocentrum Hotel i Rezydencje

Zelazna 51/53, Warszawa

Aleje Jerozolimskie 124, Warszawa

historycznych budynkéw, maszyn i urzadzen. W grudniu
2018
Inwestycyjnym z siedziba w Luksemburgu (,,EBI“) umowe

roku Grupa zawarta z Europejskim Bankiem

finansowania, tzw Finance Contract, na podstawie ktérej
EBI na warunkach okreslonych w umowie wyrazit zgode
na udzielenie ArtN kredytu w maksymalnej kwocie 60 min
Euro, dzieki czemu kwota kredytu budowlanego i
inwestycyjnego udzielonego spotce ArtN przez Bank
Pekao SA zostata obnizona z kwoty 159,3 mIn Euro do
kwoty 99,3 min Euro.

W 2018 roku Grupa poniosta naktady inwestycyjne w
kwocie 65 min zt z wktadu wtasnego. Po dniu 31 grudnia
2018 roku naktady inwestycyjne pozostate do poniesienia
przez Grupe na budowe projektu wyniosg 685 min zt, w
tym wktad wtasny Grupy wyniesie jeszcze 38 min zt.

Planowany termin oddania inwestycji do uzytku to
pierwszy kwartat 2021 roku.

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

finansowania.

wielofunkcyjnego Eurocentrum Hotel i Rezydencje, dla
ktérego Grupa jest w trakcie uzyskiwania pozwolenia na
budowe.

66713
28 220

| kwartat 2021
Il potowa 2021
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Ponadto Grupa bedzie ktadta nacisk na ustabilizowanie

projektow  ukonczonych m.in. poprzez aktywne
zarzadzanie nieruchomosciami oraz wynajecie pozostatej
wolnej powierzchni w celu maksymalizacji przychodow z
najmu i FFO (na dzien 31 grudnia 2018 obtozenie

projektéw ukoriczonych wynosito 91%).

3.8 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie  Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i  wiedzy
zaangazowanego zespotu menedzerskiego. Wszelkie
decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami sg

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznoscé
zarzadzania nimi podlegajg rowniez statej weryfikacji
przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace nie$¢ potencjalnie wyzsze
ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych
naktadow  podlegaja tez  weryfikacji  Komitetu
Inwestycyjnego a w przypadku przekroczenia ustalonych

limitow rowniez Rady Nadzorczej.

3.8.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

Grupa bedzie réwniez dazyta do zwiekszenie skali
zarzadzanych aktywow poprzez kolejne akwizycje i dalszg
rozbudowe portfela nieruchomosci.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg najwiekszy wptyw na
dziatalnos¢ Grupy.

Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie moga by¢
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktore narazona jest
Grupa. Lista czynnikdw ryzyka, ktore Grupa aktualnie
uwaza za istotne, zostata przedstawiona w Nocie
Informacyjnej obligacji serii N wyemitowanych przez
Spotke, ktéra jest dostepna na stronie relacji
inwestorskich Spotki w sekcji Produkty Inwestycyjne —

Obligacje http://inwestor.capitalpark.pl/produkty-

inwestycyjne/obligacje/seria-n/

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

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej.

Cyklicznos¢ rynku
nieruchomosci.

Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowej.

Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujgca
deregulacja OFE.

Wptyw
Spadek wartosci rynkowej
nieruchomosci.
Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty
ptynnosci.
Upadtosé najemcdw prowadzaca do
pogorszenia ptynnosci.
Spadek czynszéw uzyskiwanych z
najmu nieruchomosci.
Mniejsza dostepnosé kredytdw.
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji.
Wyzsze koszty finansowania.
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Dziatania ograniczajgce ryzyko

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

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty

i modernizacje.

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

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

Wahania kurséow walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka
Wzrost stép procentowych.
Spadek stop procentowych.

Czynniki ryzyka
Dziatania firm konkurencyjnych.

Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

Wptyw
Mniejsze wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci wyrazone w PLN.
Mniejsze przychody z najmu.
Spadek kursu EUR/PLN wptywajgcy
na spadek wycen bilansowych
nieruchomosci.

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

Wptyw
Spadek czynszow i cen sprzedazy
nieruchomosci.
Wzrost poziomu pustostandw.
Wzrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci.
Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego.
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Dziatania ograniczajgce ryzyko

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

Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentéw pochodnych.

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Stosowanie dtugoterminowe;j
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochéd.

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

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

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

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy.

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami.

Opracowanie unikalnych koncepcji
wyrodzniajgcych projekty Capital
Park na rynku, m.in. ,Biuro Plus”
czy , The place to be, the place to
work”.
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3.8.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

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

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

Czynniki ryzyka
Przekroczenie budzetu.
Niedotrzymanie przez
generalnych wykonawcéw
przyjetych standardéw jakosci
i terminow.

Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie.

Czynniki ryzyka
Opieszatos¢ dziatania krajowe;j
administracji i urzedéw.
Dziatania organizacji
spotecznych lub witascicieli
nieruchomosci sasiednich oraz
okolicznych mieszkancow.

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

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

Wptyw
Spadek marzy deweloperskiej.
Opodznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychodow
Z najmu.
Naruszenie kowenantéw umowy
o finansowanie bankowe.
Pojawienie sie roszczen.
Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwos¢ wynajecia
powierzchni.

Wplyw
Nieuzyskanie lub opdznienie
w uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu
inwestycyjnego.
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Dziatania ograniczajgce ryzyko
Staranny dobor najemcow.
Wspdtpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami
specjalizujgcymi sie w ustugach
posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcow.
Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami przez wtasny
zespot Asset Management,
Wdrazanie i ciggte udoskonalanie
ustug dodanych i inicjatyw
wspierajgcych dtugoterminowg
lojalno$¢ najemcédw w ramach
koncepcji "Biuro Plus"
Systematyczny monitoring
zadowolenia najemcow i
podejmowanie dziatan naprawczych.
Angazowanie najemcow w dialog w
celu jak najlepszego dopasowania
oferty do potrzeb pracownikéw biur i
klientow najemcéw handlowych.
Stosowanie kaucji i gwarancji
bankowych jako zabezpieczenia
umow najmu.

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Wspdtpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majatkowymi.
Staranny dobdr metod wyceny.
Stosowanie kilkuetapowej procedury
weryfikacji wyceny.

Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtéwnych zatozen.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspotpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowe;j.

Zabezpieczenia zawarte w umowach
o generalne wykonawstwo
inwestycji.

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia
w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych.
Zatrudnianie specjalistow w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
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Brak lokalnych planéw
zagospodarowania
przestrzennego.

Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.

finanséw, prawa, budowy i procedur
administracyjnych.

Cofniecie uzyskanych pozwolen.

3.9 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

3.10
NAJMNIEJ KOLEJNEGO ROKU

Zmiany kursu EUR/PLN

Grupa jest eksponowana na ryzyko kursowe, gtéwnie
PLN/EUR. Wynika ono gtéwnie z rdznic miedzy walutg
raportowania sprawozdan finansowych (ztoty) a walutg

PRZYCHODY

Wiekszos¢ (99%) przychoddw
z najmu Grupy oparta jest o
czynsze W euro, a wyniki sprzedazy
raportowane sg w PLN.

ich na PLN.

Znaczny wzrost wartosci euro w odniesieniu do ztotego

istotnie  zwiekszyt zysk z  aktualizacji  wartosci
nieruchomosci Grupy w 2018 roku. (w poréwnaniu do
straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci w roku
zakoriczonym 31 grudnia 2017 r. z uwagi na spadek kursu

EUR/PLN).

Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy

wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do
wzrostu/spadku przychodéw Grupy z wynajmu — czynsze
wyrazone w euro stanowig zdecydowang wiekszosé
przychoddéw Grupy. Z drugiej strony, moze mie¢ istotny
wptyw na strukture zobowigzan finansowych Grupy

wyrazong w PLN, poniewaz 99% kredytow bankowych i

AKTYWA

Wynik na rewaluacji projektow
(aktywow w bilansie) wynika

z oszacowania wartosci projektéw
W euro, a nastepnie przeliczenia

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

wyceny nieruchomosci, zobowigzan oraz umoéw z

najemcami (euro).

ZOBOWIAZANIA

Zadtuzenie bilansowe jest

w wiekszosci (99%) w euro.
Wartos¢ kredytow jest przeliczana
na date bilansowg na PLN, a
réznica pokazywana w RZiS.

obligacji na dzien 31 grudnia 2018 r. byta denominowana
W euro.

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

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptyngé na
osiggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego roku.
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4.1

Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega
Spotka, zawarty jest w dokumencie ,Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW 2016” (,DPSN”). Kodeks
GPW

dostepny stronie

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki.

jest na

1.Z.1.16. Co do obowigzku zamieszczenia na stronie
internetowej Spotki - informacji na temat planowanej
transmisji obrad walnego zgromadzenia — nie pdzniej nizw
terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia, oraz
zasada powigzana z powyzsza zasada: IV.Z.2.

11.2.2. Zasiadanie cztonkéw zarzadu spotki w zarzadach lub
radach nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowej spoétki
wymaga zgody rady nadzorcze;j.

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

IV.Z.9. Spdtka doktada staran, aby projekty uchwat walnego
zgromadzenia zawieraty uzasadnienie, jezeli ufatwi to
podjecie  uchwaty z

akcjonariuszom nalezytym

rozeznaniem. W przypadku, gdy umieszczenie danej

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

W 2018 roku Spoétka stosowata wszystkie zasady tadu
korporacyjnego zgodnie z dokumentem DPSN, z
zastrzezeniem nastepujacych zasad, ktore nie byty
stosowane w Spofce lub tez byty stosowane w

ograniczonym zakresie:

Obecnie w Statucie Spoétki nie ma zapisow, ktore pozwalatyby
na udziat akcjonariuszy w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. Z uwagi
na brzmienie art. 406 Kodeksu spotek handlowych, ktéry
zezwala na wprowadzenie komunikacji elektronicznej w
ramach walnego zgromadzenia tylko w sytuacji, gdy statut to
dopuszcza, Spotka aktualnie nie zapewnia akcjonariuszom
udziatu w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu
Srodkow komunikacji elektronicznej w czasie rzeczywistym.
odpowiedniego
sprzetu i mozliwosci technicznych, ktére pozwalataby na

Ponadto wysokie koszty zapewnienia
zrealizowanie zasady sg niewspétmierne do potencjalnych
korzysci wynikajgcych dla akcjonariuszy, zwazywszy na
strukture akcjonariatu. Spétka 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 Spotka  przestrzega
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawa oraz dazy

zgromadzenia.

do realizowania wtasciwej polityki informacyjnej.

Regulacje obowigzujgce w Spotce oraz umowy z cztonkami
Zarzadu nie przewidujg ograniczen wskazanych w powyzszej
Spotka
obowigzujgcych przepiséw prawa, tj. art.

zakresie do
380 KSH
regulujgcego objecie funkcji w spétkach konkurencyjnych.

zasadzie. stosuje sie w tym

Przyczyny odstgpienia od stosowania w Spdtce powyzszej
zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady
1.Z.1.16. W Statucie Spodtki nie ma zapiséw, ktére by
pozwalaty na udziat akcjonariuszy w Walnym Zgromadzeniu
Spotki  przy
elektronicznej. Z uwagi na brzmienie art. 406 Kodeksu spotek

wykorzystaniu  $rodkéw  komunikacji
handlowych, ktéry zezwala na wprowadzenie komunikacji
elektronicznej w ramach Walnego Zgromadzenia tylko w
sytuacji, gdy statut to dopuszcza, Spotka aktualnie nie moze
zapewni¢ akcjonariuszom udziatu w Walnym Zgromadzeniu
przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej w
czasie rzeczywistym. 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
Spotka przestrzega
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow prawa oraz dazy
do realizowania wtasciwej polityki informacyjne;j.

przebiegu walnego zgromadzenia.

Powyzsza zasada bedzie stosowana w Spotce czesciowo
przez co nalezy rozumie¢, iz Spotka bedzie doktadac staran,
aby przekazac akcjonariuszom uzasadnienia w szczegdlnosci
do projektéow uchwat w sprawach istotnych lub mogacych
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sprawy w porzadku obrad walnego zgromadzenia
nastepuje na zadanie akcjonariusza lub akcjonariuszy,
zarzad lub przewodniczacy walnego zgromadzenia zwraca
sie o przedstawienie uzasadnienia proponowanej uchwaty.
W istotnych sprawach lub mogacych budzi¢ watpliwosci
akcjonariuszy spotka przekaze uzasadnienie, chyba ze w
inny sposéb przedstawi akcjonariuszom informacje, ktére

zapewnia podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem.

budzi¢ watpliwosci. W ocenie Spdtki uzasadnienie kazdej
uchwaty walnego zgromadzenia, w tym uchwat, ktoére
podejmowane sg standardowo zgodnie przepisami Kodeksu
spétek handlowych nie

jest niezbedne dla procesu

podejmowania decyzji przez walne zgromadzenie.

tadu
zmian w

W przypadku, gdy implementowanie zasad
korporacyjnego bedzie wymaga¢ dokonania
dokumentacji Spotki  (Statut,

Zarzadu, regulamin Rady Nadzorczej, regulamin Walnego

korporacyjnej regulamin
Zgromadzenia), Zarzad Spotki zainicjuje niezbedne dziatania
Zarzad  Spotki
rekomendowac Radzie Nadzorczej i Walnemu Zgromadzeniu

w tym  kierunku. zamierza takze
przestrzeganie wszystkich zasad Dobrych Praktyk Spdtek
Notowanych na GPW z wyjatkami wskazanymi powyzej.
Nalezy podkresli¢, ze decyzja co do przestrzegania czesci
zasad okreslonych w Dobrych  Praktykach

Notowanych na GPW naleze¢ bedzie do akcjonariuszy Spotki

Spotek

4.2

oraz do Rady Nadzorczej.

UPRAWNIENIA KONTROLNE

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 akcjonariusze posiadali nastepujgce uprawnienia kontrolne:

Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz (Jan
Motz) oraz Drugi Uprawniony
Akcjonariusz (CP Holdings S.ar.l.)

Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz (Jan
Motz) tak dtugo, jak posiada co
najmniej 5% gtoséw w Spotce

Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz
(Jan Motz) tak dtugo, jak posiada
facznie co najmniej 2,1% lecz ponizej
5% gtoséw w Spotce

Pierwszy Uprawniony Akcjonariusz
(Jan Motz) tak dtugo, jak posiada
tacznie co najmniej 2,1% lecz ponizej
5% gtosdéw w Spotce

Drugi Uprawniony Akcjonariusz
(CP Holdings S.a r.l.) tak dtugo jak

Zadanie zwotania 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

Powotanie i odwotanie jednego cztonka Rady Nadzorczej.

Wskazanie co najmniej dwdch kandydatow na cztonkéw Rady
Nadzorczej, sposrdd ktérych WZA wybierze jednego. W takiej
sytuacji, w przypadku, gdy WZA nie powota cztonka Rady
Nadzorczej sposrdd kandydatow zgtoszonych przez Pierwszego
Uprawnionego Akcjonariusza, przystugiwa¢ mu bedzie
uprawnienie osobiste do powotania cztonka Rady Nadzorczej
sposrdod  zgtoszonych przez siebie uprzednio kandydatow.
W przypadku, gdy WZA powota cztonkéw Rady Nadzorczej
wyfacznie spoza grona kandydatéw zgtoszonych przez
Pierwszego Uprawnionego Akcjonariusza, przystugiwa¢ mu
bedzie uprawnienie osobiste do odwotania jednego z cztonkéw
Rady Nadzorczej powotanych przez WZA i powotania cztonka
Rady Nadzorczej sposrdd zgtoszonych przez siebie uprzednio

kandydatow.

Zadanie odwotania przez WZA cztonka Rady Nadzorczej
powotanego w trybie okreslonym w punkcie powyzej, pod
warunkiem jednoczesnego przedstawienia nowych
kandydatow. W sytuacji, gdy WZA nie odwota takiego cztonka
Rady Nadzorczej, Pierwszemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi
przystugiwa¢ bedzie uprawnienie osobiste do odwotania
takiego cztonka Rady Nadzorczej i powotania cztonka Rady
Nadzorczej sposrdd zgtoszonych przez siebie uprzednio

kandydatow.

Powotania i odwotania jednego cztonka Rady Nadzorczej,
bedgcego jednoczesnie Przewodniczgcym Rady Nadzorczej.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018

art. 13 pkt1i2
Statutu Spotki

art. 19 pkt 3
Statutu Spofki

art. 19 pkt 4
Statutu Spotki

art. 19 pkt 4
Statutu Spotki

art. 19 pkt 5
Statutu Spotki
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posiadac bedzie co najmniej 5% gtosdéw
w Spotce, lecz mniej niz 10% gtoséw w
Spotce

Drugi Uprawniony Akcjonariusz
(CP Holdings S.a r.l.) tak dtugo jak

Powotanie i odwotanie dwdch cztonkédw Rady Nadzorczej z art. 19 pkt 6
posiadac bedzie co najmniej 10% . ) ) o
Przewodniczacym Rady Nadzorczej wigcznie. Statutu Spotki
gtosdw w Spdtce, lecz mniej niz 25%
gtoséw w Spotce
Drugi Uprawniony Akcjonariusz
(CP Holdings S.a r.l.) tak dtugo jak Powotanie i odwotanie trzech cztonkéw Rady Nadzorczej z art. 19 pkt 6
posiadaé bedzie co najmniej 25% Przewodniczacym Rady Nadzorczej wigcznie. Statutu Spotki

gtosow w Spodtce

Na Nadzwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu
8 kwietnia 2019 roku, w zwigzku ze zmiang gtoéwnego
akcjonariusza Spétki, podjete zostaty uchwaty w sprawie
nastepujacych zmian Statutu:

Zmiana  definicji Drugiego Uprawnionego
Akcjonariusza z CP Holdings Sarl z siedzibg w
Luksemburgu na Townsend Holding BV z siedzibg w
Amsterdamie, Holandia.

Drugiemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi
przystuguje uprawnienie osobiste do odwotania
trzech cztonkéw Rady Nadzorczej powotanych do
Rady Nadzorczej przez CP Holdings S.ar.l. z siedzibg

4.3 ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana statutu Spodtki wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki Capital Park S.A. oraz

w  Luksemburgu w wykonaniu uprawnienia
osobistego przystugujgcego CP Holdings S.ar.l. w
okresie, kiedy CP Holdings S.ar.l. pozostawat
akcjonariuszem Spotki.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania:

Townsend Holding BV posiada 64,34% gtosow na
WZA Spotki,

CP Holdings S.ar.l. posiada 5,56% gtoséw na WZA
Spotki,

Jan Motz posiada 5,42% gtosow na WZA Spofki.

wpisu do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sgdowego.
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4.4 ZASADY DZIALANIA ORGANOW SPOtKI

WZA obraduje raz w roku jako
zwyczajne Walne Zgromadzenie
(,ZWZ") lub w szczegdlnych
sprawach jako nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie (,NWZ")

WZA moze zostaé zwotane przez
akcjonariuszy Spotki (Jana Motza
i CP Holdings s.ar.l.) w drodze
wykonania uprawnien
osobistych (punkt 4.2 niniejszego
sprawozdania

WZA moze zosta¢ zwotane przez
akcjonariuszy posiadajgcych
wiecej niz 1/20 kapitatow

Do kompetencji WZA nalezy m.in.

zatwierdzanie sprawozdan
Spotki,

udzielanie cztonkom Zarzadu
oraz Rady Nadzorczej
absolutorium,

zmiany Statutu,

uchwalanie Regulaminu

Walnego Zgromadzenia oraz
Regulaminu Rady Nadzorczej,

Komitety Rady Nadzorczej

6 cztonkow
5-letnia kadencja

2 cztonkéw powotuje i odwotuje
WZA, natomiast 4 cztonkow
powotuja i odwotuja
akcjonariusze Spotki (Jan Motz —
1 cztonek, CP Holdingss.ar.l. —3
cztonkéow z Przewodniczacym
wiacznie) w drodze wykonania
uprawnien osobistych,

do waznosci uchwat Rady
Nadzorczej  wymagana  jest
obecnos$¢ na posiedzeniu co
najmniej czterech jej cztonkdw za
wyjatkiem bezwzglednej
wiekszosci  gtosow  Cztonkow
Rady Nadzorczej wymaganej w
kwestiach dotyczacych
zawieszenia i odwotywania
Cztonkow Zarzadu.

Do kompetencji RN nalezy m.in.:

zatwierdzanie rocznych planow
finansowych,

wyrazanie zgody na wszelkie
transakcje lub czynnosci prawne,
ktore nie byty uwzglednione albo
realizowane s3 na warunkach

odbiegajacych od
przedstawionych ~w  rocznym
biznesplanie  Grupy, ktérych
wartosé przekracza netto

ustalony limit (z zastrzezeniem §
23 ust. 4 Statutu),

wybdr audytora,

1- 4 cztonkdw
3-letnia kadencja

kieruje dziatalnoscia Spotki,
zarzadza jej majatkiem oraz
reprezentuje Spotke na
zewnatrz przed sgdami,
organami wtadzy i wobec oséb
trzecich

Jednoosobowa reprezentacja

Uchwaty Zarzadu zapadaja
bezwzgledna wiekszoscig
gtosow. W razie réwnej liczby
gtosow decyduje gtos Prezesa
Zarzadu

W ramach Rady Nadzorczej zostaty powotane: Komitet Inwestycyjny, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.

posiedzenia co najmniej raz w
miesigcu
otrzymuje miesieczne
sprawozdania z zarzadzania oraz
projekty sprawozdan
dotyczacych istotnych zdarzen,

ktére zaszty w dziatalnosci Spotki.
otrzymuje projekty

biznesplandw.

Posiedzenia komitetu odbywajg
sie co najmniej raz na kwartat

Otrzymuje kwartalne raporty
finansowe i z dziatalnosci oraz
projekty

finansowych

sprawozdan
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Komitetu Wynagrodzen i Komitetu
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(2005/162/WE) z dnia 15 lutego
2005 r.
dyrektoréw nie wykonawczych.

dotyczacego roli
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Do zadan komitetu nalezy przede Do zadan komitetu nalezy w Do zadan komitetu nalezy m.in.:

wszystkim konsultowanie i szczegolnosci: Przedstawienie RN propozydji

rozpatrywanie: Monitorowanie rocesu dotyczacych wynagrodzenia
p

Proponowanych inwestycji,
sprzedazy aktywoéw i transakcji

joint venture,

sprawozdawczosci finansowej,

Monitorowanie
systeméw kontroli wewnetrznej,

dyrektoréw wykonawczych Iub

zarzadzajacych  oraz  ocena

skutecznosci
wynikow ich pracy,

Monitorowanie poziomu struktury

Projektow w toku = audytu  wewnetrznego  oraz

enlieeETe (EeEE zarzadzania ryzykiem, wynagrodzen kadry kierowniczej
o s } " wysokiego szczebla,

realizacji projektéw i opgji Monitorowanie  wykonywania o ,

. ) Omawianie ogdlnych zasad
strategii dotyczacych rozwoju czynnosci rewizji finansowe;j ) : .
Gy ! realizowania systemow

’ Rekomendowanie Radzie wynagrodzed, w szczegdlnosci
Wszelkiej dokumentacji Nadzorczej wyboru podmiotu opcji na akcje i przedstawianie

finansowej i prawnej zwigzanej
z inwestycjami Grupy,

Nadzoru nad  wydatkami

kapitatowymi Grupy.

Skfad: Sktad:

Keith Breslauer Jacek Ksen (P, N)
Shane Law Shane Law

Matt Utting

Dziatalno$¢ Komitet Audytu w 2018 roku

W 2018 roku Cztonkowie Komitetu Audytu spetniali
kryteria niezaleznosci w rozumieniu art. 129 ust. 3 i 4
Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym, a takze w rozumieniu zasady
I.Z.4. ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW
2016”.

W przypadku Spoétki wiedze i umiejetnosci w zakresie
rachunkowosci posiadajag wszyscy cztonkowie Komitetu
Audytu w Spofce. Wiedze i umiejetnosci w powyzszym
zakresie cztonkowie Komitetu Audytu nabyli poprzez
uzyskanie wyksztatcenia w zakresie nauk ekonomicznych
i pokrewnych w ramach studiéw wyzszych, studiow
podyplomowych, specjalistycznych kurséw i szkolen oraz
poprzez doswiadczenie zawodowe zwigzane z petnieniem
funkcji w organach zarzadzajgcych i nadzorczych spétek
kapitatowych (w tym takze petnienie funkcji cztonka
Komitetu Audytu tych organdéw). W szczegdlnosci w
odniesieniu do posiadanego wyksztatcenia cztonkéw
Komitetu Audytu mozna wskazad, iz:

Pan Jacek Ksen skonczyt studia na Wydziale Handlu
Zagranicznego Akademii Ekonomicznej w Poznaniu.
Nastepnie
miedzynarodowych rynkéw finansowych na dawnej
SGPiS (obecnie SGH) w Warszawie.

obronit  doktorat z  tematyki

uprawnionego

Anna Frankowska — Gzyra (N)

do  badania RN propozycji w tym zakresie.

sprawozdan finansowych.

Skfad:
Keith Breslauer (P)

Jacek Ksen (N)
Anna Frankowska — Gzyra (N)

Pan Shane Law posiada tytut Bachelor of Science na
Uniwersytecie w Durham, a od 1997 roku postuguje
sie tytutem Chartered Accountant (FCCA).

Pani Anna Frankowska — Gzyra jest adwokatem
amerykanskim, w 1987 roku ukonczyta St. Louis
University, a nastepnie 1990 roku uzyskata tytut
Juris Doctor na wydziale prawa University of lllinois,
Champaign-Urbana. W lipcu 1990 Pani Anna
Frankowska — Gzyra zdata egzamin zawodowy i
zostata przyjeta do the Illinois State Bar Association.

Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata
Spotka posiadajg cztonkowie Rady Nadzorczej w osobie
Pana Shane‘a Law oraz Pana Jacka Ksenia. Pan Shane Law
wiedze z zakresu branzy uzyskat m.in. petnigc funkcje
dyrektora operacyjnego w Patron Capital Advisers LLP
nalezacej do Grupy Funduszy Patron Capital Partners, do
ktérej dotaczyt w 2003 roku. Oprécz swojej funkgcji
dyrektora ds. operacyjnych Shane Law koncentruje sie na
inwestycjach  korporacyjnych i kapitatowych grupy
Patron. Pan Jacek Ksen uzyskat wiedze z zakresu branzy,
w ktorej dziata Spotka bedgc m.in. w latach 2009-2015
doradca operacyjnym w Polsce jednego znajwiekszych
funduszy typu Private Equity Advent International.

W roku 2018 Komitet Audytu odbyt 5 posiedzen, ktérych
gtéwnym tematem byty: wyniki finansowe i operacyjne
Grupy, zakres, przebieg i metodologia prac audytora
zwigzanych z przegladem i badaniem jednostkowych i
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skonsolidowanych sprawozdann finansowych Spoétki,
przegladéw systemu kontroli wewnetrznej i zarzgdzania
ryzykiem pod katem zapewnienia, iz gtowne ryzyka
strategiczne, operacyjne i finansowe s prawidtowo
identyfikowane i analiza

zarzadzane, szczegotowa

projektéw  jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych, uzyskiwanie dodatkowych
informacji i wyjasnien naich temat od Zarzadu Spotki oraz
wskazywanie koniecznosci wprowadzenia ewentualnych

sprostowan, dodatkowych wyjasnien lub komentarzy.

W 2018
Nadzorczej Spotki rekomendacje dotyczaca wyboru firmy

roku Komitet Audytu przedstawit Radzie

audytorskiej do przeprowadzenia przeglagdu i badania
jednostkowych i  skonsolidowanych  sprawozdan
finansowych Spotki w roku 2018 sporzadzong na
podstawie analizy ofert, ktore wptynety do Spdtki od
poszczegdlnych  firm

audytorskich;  rekomendacja

obejmowata wybor firmy audytorskiej

PricewaterhouseCoopers Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie. Spotka nie korzystata wezesniej z ustug wyzej
Wybor

audytorskiej zostat dokonany przez Rade Nadzorcza

wskazanego biegtego rewidenta. firmy
Spotki na podstawie uchwaty z dnia 10 lipca 2018 r.
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
rewidentach, firmach

biegtych audytorskich  oraz

nadzorze publicznym;

Ponadto w 2018 roku Komitetu Audytu w zwigzku z (i)
przyjeta na 02/11/2017 Rady
Nadzorczej Spétki z dnia 23 listopada 2017 roku ,,Polityka

mocy uchwaty nr

Swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajaca
badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska
oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych

”

ustug niebedgcych badaniem (ustug dodatkowych)
(dalej: ,Polityka”), i (ii) faktem, ze firma audytorska
PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. nie swiadczyta dla
Spotki zadnych ustug dodatkowych — ocenit, ze nie
wystgpito zagrozenia lub ryzyko dla zabezpieczen
niezaleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 Ustawy o

biegtych rewidentach.

Gtéwne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej do

przeprowadzania badania sprawozdarn finansowych
obejmuja:
Spotka zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa

poddaje swoje  jednostkowe i skonsolidowane
sprawozdania finansowe przeglagdom oraz badaniom

przeprowadzanym przez firme audytorska.

Wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych Spétki powinien byc¢ realizowany w oparciu
0 nastepujgce zasady:

1. Firma audytorska uprawniona do badania oraz

przegladu jednostkowych i skonsolidowanych
sprawozdan  finansowych  Spétki  oraz  Grupy
Kapitatowej Spotki  wybierana jest przez Rade

Nadzorczg Spotki po przedstawieniu rekomendacji

komitetu audytu. Decyzja o wyborze firmy

audytorskiej podejmowana jest w formie uchwaty
Rady Nadzorczej.

2. Dokonujgc wyboru firmy audytorskiej, Rada

Nadzorcza Spétki zwraca uwage na:

a. Posiadane  doswiadczenie, kwalifikacje i
umiejetnosci zespotu audytowego, w
szczegdlnosci w badaniu sprawozdan
finansowych spodtek notowanych na Gietdzie

Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

b. Doswiadczenie w obszarze rynku nieruchomosci
inwestycyjnych, zarzadzania ryzykiem, kontroli
wewnetrznej i tadu korporacyjnego.

c. Dostep firmy audytorskiej do ekspertow z zakresu
podatkéw, finansow przedsiebiorstw, systemdw
informatycznych i kontroli wewnetrznej, z

ktérych pomocy bedzie mogta skorzysta¢ w razie

potrzeby przy badaniu Spotki.

d. Kryterium kosztowe, ktdore nie ma charakteru
decydujgcego w wyborze firmy audytorskiej.

3. Wybdr jest dokonywany z uwzglednieniem zasad

bezstronnosci i niezaleznosci  firmy audytorskiej
oraz analizy prac realizowanych przez nig na rzecz
Spotki, awykraczajgcych poza zakres badania
sprawozdan finansowych celem unikniecia konfliktu
intereséw (zachowanie bezstronnosci
i niezaleznosci).

4. Podstawg prowadzonego badania i przegladu

przez firme audytorskg s3 obowigzujgce przepisy
prawa, w szczegolnosci ustawa o rachunkowosci,
Standardy
wymogi

Miedzynarodowe Sprawozdawczosci

Finansowej  oraz Gietdy  Papieréw

Wartosciowych w Warszawie S.A.

5. Rada Nadzorcza Spétki kieruje sie zasada rotacji firmy
audytorskiej zgodnie z Ustawg oraz Rozporzadzeniem
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z
dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie szczegétowych

wymogow  dotyczgcych  ustawowych  badan
sprawozdan  finansowych  jednostek interesu
publicznego, uchylajace decyzje Komisji

2005/909/WE (,,Rozporzadzenie”).

6. Firmaaudytorska rozpoczyna badanie lub przeglad po
podpisaniu umowy ze Spotkg. Umowa z firma
audytorskg zawierana jest na okresy oraz na
warunkach zgodnych z ustawg z dnia 11 maja 2017
roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym i Rozporzgdzeniem.

Gtéwne zatozenia polityki Swiadczenia przez firme
audytorskg ustug niebedacych badaniem (ustug
dodatkowych) obejmuja:
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1. Spodtka zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa

poddaje swoje jednostkowe iskonsolidowane
sprawozdania finansowe przeglagdom oraz badaniom

przeprowadzanym przez firme audytorska.

Swiadczenie przez Podmiot Objety Procedurg
dozwolonych ustug niebedacych badaniem (ustug
dodatkowych), powinno by¢ realizowane w oparciu
o przepisy wynikajagce z ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym i innych przepisow prawa, standardy
zawodowe biegtego rewidenta oraz powinno

uwzgledniaé nastepujgce zasady:

a. Podmioty Objete Procedurg nie mogga swiadczy¢
bezposrednio ani posrednio na rzecz Spoétki ani
jednostek powigzanych zadnych zabronionych
ustug  niebedacych badaniem sprawozdan

finansowych ani czynnosciami rewizji finansowe;j

(dalej: ,Ustugi Zabronione”).

b. Ustugami Zabronionymi niebedacymi badaniem

sprawozdan finansowych sg ustugi wskazane w
art. 5 ust. 1 Rozporzadzenia,

c. Ustugami Zabronionymi nie sg ustugi wskazane w

art. 136 ust. 2 ustawy o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,

d. Spotka moze zleci¢ $wiadczenie ustug wskazanych
w art. 136 ust. 2 ustawy o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,
Podmiotom Objetym Procedurg jedynie w
zakresie niezwigzanym z politykg podatkowg
Spotki, po przeprowadzeniu przez Komitet
Audytu oceny zagrozen i zabezpieczen
niezaleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 ustawy
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym,

e. Przed zleceniem Podmiotom Objetym Procedura
Swiadczenia ustug wskazanych w art. 136 ust. 2
ustawy o biegtych rewidentach, firmach

audytorskich oraz nadzorze publicznym, Spotka

zwraca sie do biegtego rewidenta lub firmy
audytorskiej z pytaniem, czy nie sg to Ustugi

Zabronione w rozumieniu Ustawy o biegtych

rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze

publicznym;

Komitet Audytu dokonuje oceny zagrozen i zabezpieczen
niezaleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 ustawy o
biegtych  rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym na wniosek Zarzadu Spotki,
zawierajgcy: wskazanie ustug dodatkowych jakie majg by¢
Swiadczone, a takze informacje o tym czy biegty rewident
lub firma audytorska potwierdzita, ze wskazana ustuga

dodatkowa nie jest Ustugg Zabroniona.

4.5 WALNE ZGROMADZERNIA AKCJONARIUSZY W 2018 ROKU

Zatwierdzono roczne sprawozdania z dziatalnosci Spotki i Grupy Capital Park oraz

udzielono absolutorium wszystkim Cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzadu.

Powotano Cztonkéw Rady Nadzorczej Capital Park S.A. na nowg kadencje.

Walne Zgromadzenie zdecydowato o:

Zwyczajne

Zgromadzenie

Pokryciu niepokrytej straty Spoétki Capital Park S.A. za rok obrotowy
2011 w kwocie 1 972 000,00 zt z kapitatu zapasowego Spotki,

Pokryciu niepokrytej straty Spotki Capital Park S.A. za rok obrotowy
2012 w kwocie 1 488 580,98 zt z kapitatu zapasowego Spotki,

Pokryciu straty Spotki Capital Park S.A. za rok obrotowy 2017 w kwocie
22 378 963,52 zt z kapitatu zapasowego Spotki.

Zmieniono statut Spotki:

28 listopada 2018

Nadzwyczajne
Walne
Zgromadzenie

Usuniecie koniecznosci spetnienia wymogu 2/3 gtosow na WZA w
kwestiach zwigzanych z odwotaniem ktdéregokolwiek z Cztonkow
Zarzadu.

Skrécenie kadencji Zarzadu Spétki z 5 do 3 lat

Whprowadzenie wymogu bezwzglednej wiekszosci gtoséw Cztonkdw
Rady Nadzorczej w kwestiach dotyczacych zawieszenia i odwotywania
Cztonkdw Zarzadu.

Cel zmiany: Po zmianie akcjonariusz posiadajgcy zwykta wiekszos¢ w RN i na WZA
jest w stanie odwotac zarzad, podobnie jak w innych spoétkach publicznych z naszej

branzy.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018 50



S CAPITAL PARK—

Zmieniono tres¢ Regulaminu Programu Motywacyjnego (przy czym nie ulega

zmianie ilos¢ Warrantow ktére moga zosta¢ wydane w ramach programu):

Zmieniona definicja obowigzywania programu poprzez zamienienie
stow ,po zakonczeniu” na stowa ,Po Dacie Wygasniecia” - zmiana
techniczna

Wskazanie daty przydziatu dla Warrantéw serii K, uzalezniajgc jg od
rejestracji Walnego w KRS - alokacja warrantéw po wynikach H1/2018
zostata wstrzymana do czasu podjecia tych uchwat;

Zmiana definicji Wartosci Aktywdéw Netto, majaca na celu eliminacje
réznic kursowych, ktére wptywajg na wycene bilansowa aktywow i
pasywow, znieksztatcajac rzeczywiste wyniki. Zmiana
dotyczyta przeliczenia wartosci bilansowych ze zt na euro oraz
zmiane sposobu ujmowania aktywow i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego od réznic pomigdzy wartoscig ksiggowa a
podatkowg nieruchomosci, w zwigzku z mozliwoscig zmiany strategii
w zakresie posiadach przez Grupg nieruchomosci inwestycyjnych.
Objasnienie elementu wzoru NAVq - aktualizacja
wartosci bazowej NAV, odzwierciedlajgca opisane powyzej zmiany w
zakresie ujmowania podatku odroczonego oraz przeliczona na EUR
zgodnie z nowa definicjg NAV.

Objasnienie czynnosci po ewentualnych zmianach wiascicielskich.
Wskazanie nowego sposobu wyliczenia parametru N; dla Warrantéw
serii K, w zwigzku ze zmianami na Walnym 28/11/2018 - liczba
warrantéw wydanych w poprzednich seriach nie ulega zmianie
Zmiana wzoru oswiadczenia o wykonaniu prawa z warrantéw -zmiana
techniczna

Cel zmiany: wyeliminowanie czynnikéw, ktére sa poza kontrola Oséb

Uprawnionych (tj. réznic kursowych z wyceny oraz sposobu ujmowania

podatku odroczonego), w wyniku czego program umozliwi lepszg ocene

realizowanych zadan.

4.6 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

4.6.1 Wynagrodzenie i zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu

W tabeli ponizej przedstawiono wysokos$¢ wyptaconego
wynagrodzenia otrzymanego przez poszczegdlnych

Zarzad

Jan Motz
Marcin Juszczyk
Kinga Nowakowska

Umowy z cztonkami zarzadu okreslajace wyptate odprawy
w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia ze stanowiska

Umowy zawarte przez cztonkdéw Zarzadu przewidujg
réwniez $wiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania
stosunku pracy bez istotnej przyczyny (odprawy).
Cztonkowie Zarzadu zawarli rowniez umowy o zakazie
konkurencji ze Spdtka. Umowy te zawieraja

postanowienia dotyczgce zakazu zajmowania sie przez

cztonkéw Zarzadu od Spétki oraz jej podmiotdw zaleznych
w 2018 roku.

5710 3755 6761

2 644
1478
1588

cztonka Zarzadu, bez uzyskania pisemnej zgody Spotki,
bezposrednio lub posrednio dziatalnoscig konkurencyjng
w stosunku do Spodtki, w okresie trwania umowy, jak
rowniez w ciggu osiemnastu miesiecy
od dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest —
po rozwigzaniu stosunku pracy wynagrodzenie.

4.6.2 Wynagrodzenie i zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza

403 360 417
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Anna Frankowska-Gzyra
Katarzyna Ishikawa
Jacek Ksen

Na dzien sporzadzenia raportu, nie istniejg umowy
zawarte pomiedzy Spoétkg lub jej podmiotami zaleznymi

4.7

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie
bodzcow, ktére zachecy, zatrzymajg i zmotywuja Osoby
Uprawnione — cztonkéw zarzadu Spoétki (,Pierwotne
Osoby Uprawnione”) oraz innych pracownikéw Spofki,
niebedacych cztonkamiZarzadu,

uznania Zarzgdu w drodze uchwaty (,Wtdérne Osoby

ustalonych  wedtug

Uprawnione”) — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci
dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akcji
Spétki.

Szczegdtowe  zatozenia  programu  motywacyjnego

okreslone  zostaty w  Uchwale Nadzwyczajnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Capital Park S.A. z 28 lipca
2011 roku, zmienionej 30 wrzesnia 2013 roku oraz w 21
marca 2017

Motywacyjnego, ktory jest zatgcznikiem do wymienionej

roku, oraz w Regulaminie Programu

Uchwaty.
Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:

W ramach Programu Motywacyjnego Spétka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7 218 738 imiennych
warrantow  subskrypcyjnych uprawniajacych
tacznie do objecia 7218 738 akcji zwyktych na
D Spotki

wynoszgcej 1,00 PLN.

okaziciela serii po cenie emisyjnej
Warranty subskrypcyjne nie mogg by¢ obcigzane,
podlegaja dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne.

llos¢ warrantéw przeznaczonych do objecia w

kazdej z kolejnych dat przydziatu zalezy od
Warranty przydzielone

| 21.11.2017 37056

: 15,05 2015 37 056

K 29.12.2018 177 546

Szczegétowe informacje na temat akcji  Spotki

posiadanych przez Cztonkéw Zarzagdu w znajdujg sie w
punkcie 1.10 niniejszego sprawozdania.

139
139
125

a Cztonkami Rady Nadzorczej okreslajgce s$wiadczenia
wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

PROGAM MOTYWACYJNY DLA CZLtONKOW ZARZADU | PRACOWNIKOW

nastepujgcych  kryteriow  ekonomicznych i
czasowych: wzrost wartosci aktywow netto oraz
wzrost ceny akcji, uptywu czasu, co zapewnia
zréwnanie intereséw kadry zarzadzajacej

akcjonariuszy Capital Park S.A.

oraz

Warranty subskrypcyjne serii A-G zostaty objete wy-
tacznie przez Pierwotne Osoby Uprawnione, war-
ranty serii H-J zostaty objete przez Pierwotne oraz
Wtoérne Osoby Uprawnione, natomiast warranty
subskrypcyjne kolejnych serii K-M mogg by¢
obejmowane przez Pierwotne oraz Wtdérne Osoby
Uprawnione.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Osobom  Uprawnionym  zostaty
przydzielone warranty w ramach serii A-K.

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Osoby Uprawnione wykonaty prawa z
warrantéw serii A-H.

Daty

zaprezentowane zostaty w tabeli ponizej, natomiast

przydziatu warrantow serii [-K
daty przydziatu ko- lejnych serii L-M przypadaja nie
pdzniej niz dwa mie- sigce po opublikowaniu
rocznego lub pétrocznego  sprawozdania
finansowego, ktére beda podlegaty ba- daniu lub
przegladowi przez biegtego rewidenta.

Mozliwos¢ wykonania praw z warrantéw serii L-M

wygasnie 30 czerwca 2021 roku.

24704 24704 37055
24704 24704 37055
118363 118363 177 546

Wycena Programu Motywacyjnego

Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych wykorzystano
model Blacka-Scholesa, ktory umozliwia oszacowanie
biezacej wartosci tych warrantow.

Zgodnie z aktualizacjg wyceny programu motywacyjnego
dokonang na dzien raportowy zatozono, ze tgcznie w
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ramach programu wymianie na akcje bedzie podlegac
3659 384 warrantow.

Catkowita wartosé

uwzglednieniem powyzszej

programu,  wyceniona  z

ilosci  warrantéw oraz

biezgcego kursu akcji Spoétki zostata oszacowana na 16,1
min zt. Catkowity koszt programu obcigza koszty
proporcjonalnie do uptywu jego trwania. Saldo kapitatu
rezerwowego z wyceny programu motywacyjnego na

dzien raportowy wyniosto 14,0 min zt.

4.8 AKCJE W POSIADANIU CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

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

zarzadzajacych przedstawiata sie nastepujgco:

Jan Motz
Marcin Juszczyk

Kinga Nowakowska

W okresie od przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego stan posiadania akcji przez Jana Motza oraz
Marcina Juszczyka zwiekszyt sie odpowiednio o 88 529

oraz 57 430 sztuk akcji.

Szczegotowe informacje dotyczace przyznanych oraz

zrealizowanych — warrantéw  subskrypcyjnych

zostaty przedstawione

przez

Cztonkow  Zarzadu w 4.6

niniejszego sprawozdania.
4.9 OGRANICZENIA PRAW Z AKCIJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu

Statut Spétki nie przewiduje ograniczen dotyczacych
wykonywania prawa gtosu.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wiasnosci papierdw
wartosciowych emitenta

W 2018 roku 1813 123 akcji nalezacych do Jana Motza
podlegato ograniczeniom zbywalnosci (tzw. lock-up) w
ten sposdb, ze:

906 562 akcji nalezacych do Jana Motza - do czasu
wystgpienia wczesniejszego z ponizszych zdarzen:

4.10

3209 253 3209
1006 708 1007
267 575 268

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udziatéw
w zadnej ze spotek celowych nalezgcych do Grupy Capital
Park.

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

trzech lat od daty

akcji

- uptywu nabycia

wymienionych powyzej przez Jana

Motza, tj. do 5 grudnia 2016 roku, oraz

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

906 561 akcji nalezacych 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 Umowg
Inwestycyjng.

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.ar.l. i Janem Motzem zostata podpisana
umowa, w wyniku ktérej Jan Motz jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz
CP Holdings S.ar.l. 906 562 akcji Capital Park S.A.
uprzywilejowanych co do gtosu w przypadku nie

4.11

osiggniecia przez CP Holdings S.a r.l. zatozonej w umowie
stopy zwrotu. Jednoczesnie w sytuacji osiggniecia przez
CP Holdings S.a r.l. okreslonych w umowie ,,stép zwrotu”
Jan Motz uzyska prawo do otrzymania maksymalnie do
3 142 323 akcji zwyktych Capital Park S.A.

INFORMACJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spotce nie funkcjonuje system kontroli programu akcji pracowniczych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA ROK 2018 53



S CAPITAL PARK—

4.12
KAPITALOWA

W 2018
w podstawowych zarzadzania
przedsiebiorstwem Spotki i jej Grupg Kapitatowa.

roku nie nastgpity istotne zmiany

zasadach

4.13

Park
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry za pomoca

W  Grupie Capital istnieje  system kontroli

wyodrebnionej komorki  organizacyjnej w procesie

sporzadzania sprawozdan finansowych oraz
skonsolidowanych sprawozdan finansowych realizowany

jest poprzez:

W Grupie funkcjonuja wewnetrzne procedury dotyczace
informacji finansowej i obiegu dokumentéw, majace
na celu identyfikacje i eliminacje obszarow ryzyka
i nieprawidtowosci we wszystkich dziedzinach aktywnosci
Procedury kontrolne podlegaja

Spétek z  Grupy.

okresowej analizie i aktualizacji.

Procedury kontroli wewnetrznej sg nadzorowane przez

Kontrolera  Finansowego w  celu  zapewnienia
bezpieczenstwa i skutecznosci ich funkcjonowania oraz

zgodnosci z przyjetymi regulacjami.

W trakcie roku w spdétkach Grupy Capital Park
przygotowywane sg szczegdtowe raporty finansowe
umozliwiajace Zarzgdom spdtek analize i ocene wynikéw

ich biezgcej dziatalnosci.

4.14 KOMUNIKACJA Z RYNKIEM KAPITALOWYM

Jednym z narzedzi kontaktu Spétki z przedstawicielami
rynku kapitatowego jest sekcja relacji inwestorskich
prowadzona w jezyku polskim i angielskim na stronie
http://inwestor.capitalpark.pl/.

internetowej  Grupy

Znajduja sie w niej przede wszystkim takie informacje, jak:
Raporty biezgce i okresowe,
Prezentacje  dotyczace  publikacji  wynikéw
finansowych,
Dane finansowe Spotki,
Notowania akcji Spotki,

Rekomendacje analitykdw,

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOLKI | JE} GRUPA

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezacych

i planowanych  projektéw inwestycyjnych stanowig

opracowane przez Grupe modele finansowe
poszczegblnych projektéw inwestycyjnych. Szczegdtowe
budzety inwestycyjne sporzadzane sg w oparciu
o wieloletnie doswiadczenie i dogtebng wiedze na temat
rynku nieruchomosci zespotu konsultantéw Grupy Capital
Park. Stworzone plany finansowe umozliwiajg Grupie
nadzorowanie i ocene przebiegu catego procesu
deweloperskiego, kontrole kosztow i wykonania budzetu
oraz  monitorowanie  harmonogramdéw.  Budzety
projektéw bedacych w trakcie realizacji aktualizowane sg
na biezgco, natomiast pozostate projekty inwestycyjne

nie rzadziej niz co 3 miesigce.

Sprawozdania finansowe spoétek z Grupy Capital Park
przygotowywane sg przez ksiegowych, weryfikowane
przez Kontrolera Finansowego Grupy (odpowiedzialnego
za procedury kontroli wewnetrznej w  Grupie).
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego Spotki oraz
skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej
Capital Park odpowiedzialnos$¢ ponosi Zarzad Spotki, ktéry
zatwierdza sprawozdania a przed publikacjg przedstawia
je do oceny Radzie Nadzorczej Spétki oraz Komitetowi

Audytu.

Informacje o przeprowadzonych emisjach obligacji.

Na stronie relacji inwestorskich Spdtki znajduje sie
rowniez sekcja poswiecona tadowi korporacyjnemu
http://inwestor.capitalpark.pl/dokumenty/lad-

korporacyjny/, w ktérej znajdujg sie informacje o

stosowanych przez Spotke dobrych praktykach oraz inne

informacje wymagane przez kodeks DPSN.

WZA
http://inwestor.capitalpark.pl/dokumenty/wza/ znajdujg

z kolei w zaktadce

sie informacje dotyczace Walnych Zgromadzen Spétki, w
tym transmisje z posiedzen oraz uchwaty podjete przez
Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy.
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4.15 POLITYKA ROZNORODNOSCI

Rdéznorodnosé, otwartosé, wzajemny szacunek i zaufanie
to wartosci niezwykle bliskie dziatalnosci biznesowej
Grupy Capital Park. Grupa kieruje sie zasada réwnego
traktowania wszystkich pracownikow oraz wspiera

przeciwdziatanie wszelkiego rodzaju  dyskryminacji,
aktywnie podchodzac do zwiekszania roznorodnosci i
zapewnienia rownych szans rozwoju zawodowego wsrod
pracownikéw, co przektada sie na efektywnos¢ pracy i
rozwoj Grupy. Zarzad Grupy ktadzie szczegdlny nacisk na
pracy,

pracownicy, niezaleznie od réznic pomiedzy sobg, majg

stworzenie takiego s$rodowiska w ktérym

szanse na petne wykorzystanie swojego potencjatu.

Podejmujac  decyzje o wspotpracy  z

kieruje

nawigzaniu

kandydatami, Grupa sie  doswiadczeniem
zawodowym, stazem pracy w zawodzie, posiadanym
wyksztatceniem stosownie do zakresu powierzanych

zadan.

Grupa zatrudnia zaréwno kobiety, jak i mezczyzn w
réznym przedziale wiekowym, biorgc pod uwage ocene
spetnienia przez kandydatow kryteriow merytorycznych.

Na 31 grudnia 2018 roku 65% wszystkich pracownikéw i
konsultantéw Grupy stanowity kobiety.

W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej wchodza
cztonkowie z wyksztatceniem m.in. w zakresie prawa,

ekonomii i finanséw oraz réznorodnym doswiadczeniem

4.16 SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC BIZNESU

Spoteczna odpowiedzialnos¢ biznesu jest czescig

dziatalnosci Grupy od poczatku jej istnienia. Podejmujac
decyzje inwestycyjne Grupa mysli w perspektywie
projekty  s3

wobec jej klientow,

dtugoterminowej, a  zrealizowane

odzwierciedleniem  szacunku

Srodowiska i otoczenia.

Certyfikacja ~ budynkéw  jest ~ wyrazem  naszego
profesjonalizmu i troski o srodowisko naturalne, a takze
stanowi gwarant tworzenia inwestycji w zgodzie z
zasadami zrownowazonego budownictwa zaréwno na
etapie projektowania, realizacji, jak i pdzniejszego
funkcjonowania budynku. Eurocentrum Office Complex
otrzymat ekologiczny certyfikat LEED na najwyzszym
poziomie Platinum a Royal Wilanow i Dawna Fabryka
Norblina sg certyfikowane systemem BREEAM na
poziomie Very Good. Co to wtasciwie oznacza dla
uzytkownikéw?

nasze budynki to miejsce przyjazne zaréwno dla

pracownikéw, jak i dla Srodowiska,

ekologiczne rozwigzania wptywaja na
dtugofalowe obnizenie kosztéw obstugi biura,
dobre

pozytywny wpltyw na samopoczucie

pracownikéw i wzrost produktywnosci,

zawodowym. Na 31 grudnia 2018 roku w sktad Zarzadu
wchodzita jedna kobieta i dwdch mezczyzn a w sktad Rady
Nadzorczej wchodzity dwie kobiety i czterech mezczyzn.

Struktura wiekowa cztonkéw Zarzadu przedstawia sie
nastepujaco:

41-50 lat — 2 osoby,

51-60 lat — 1 osoba,
a Rady Nadzorczej:

41-50 lat — 3 osoby,

51-60 lat — 2 osoby,

61-70 lat — 1 osoba.

Kluczowa kadra menedzerska, obejmujgca dyrektoréw
poszczegdlnych departamentéw tj. inwestycyjnego,

finansowego, ksiegowego, prawnego, budowlanego,
wynajmu handlowego, wynajmu biurowego, zarzadzania
nieruchomosciami i relacji inwestorskich, sktada sie z 6

kobiet i 3 mezczyzn.

Struktura wiekowa kluczowej kadry menedzerskiej

ksztattuje sie nastepujaco:
31-40 lat — 5 oséb,

41-50 lat — 4 osoby.

tatwiejszy dostep do alternatywnych srodkéw
transportu.

Ekologia oraz idea zréwnowazonego rozwoju miast s3
niezwykle bliskie Grupie Capital Park, dlatego tez
postanowilismy dachy naszych budynkéw przemieni¢ w
miejskie pasieki. W 2016 roku na dachu biurowca
Eurocentrum i Royal Wilanéw powstaty podniebne
pasieki na wzor tych dziatajagcych z powodzeniem na
dachach najstynniejszych budynkéw swiata m.in.: Opery
Paryskiej czy Muzeum Whitney Museum of American Art

w Nowym Jorku.

Az do 75% odpaddw biurowych mozna odzyskac, dlatego
tez zachecamy naszych najemcow do efektywnego
gospodarowania odpadami. W naszych kluczowych
obiektach mamy podpisane umowy z podwykonawcami,
ktérzy regularnie wywozg, monitoruja i informuja o ilosci
odebranych odpaddw z podziatem na ich rodzaj. Kazdy z
najemcow dotrzymuje od nas pojemniki do segregowania
ktéry umozliwia

odpadow w systemie MultiSort,
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segregacje odpaddéw na 3, 6 i 11 frakcji (papier, tektura,
dokumenty poufne, plastik, tetra pak, szkto, metal,
elektrosmieci, baterie, odpady niebezpieczne i inne).

Dodatkowo, dla najemcow budynku Royal Wilandw i
Eurocentrum Office Complex przygotowalismy specjalny
ekologiczny przewodnik, aby zacheci¢ ich do aktywnego
wigczenia sie w dziatania na rzecz Srodowiska oraz
wypracowania codziennych proekologicznych nawykdw.

Rower to nasz ulubiony srodek komunikacji, dlatego
promujemy wsrod naszych najemcéw korzystanie z tego
$rodka transportu na co dzien. W Eurocentrum i Royal
Wilanéw funkcjonuje wiele udogodnien dla rowerzystéw
w postaci licznych garazowanych miejsc postojowych jak
i stojakdw rowerowych przed budynkami, szatni i
prysznicow, samoobstugowych stacji napraw rowerow.
Dodatkowo w poblizu budynkéw znajdujg sie
wypozyczalnie roweréw miejskich Veturilo.

W ofercie biurowcdéw znajdujg sie réwniez program
Carpooling, czyli mozliwos¢ wspdlnego dojezdzania do
pracy, stacje tadowania aut elektrycznych czy shuttle bus
umozliwiajgcg bezptatng komunikacje dla pracownikéw

Royal Wilanow.

4.17 AUDYTOR

Firma audytorskg uprawniong do badania sprawozdan
finansowych Spdtki Capital Park S.A. i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych Grupy Capital Park S.A. za lata

Za badanie rocznego oraz przeglad srédrocznego sprawozdania

Chcemy aby nasze projekty byty czyms wiecej niz tylko

miejscem pracy, dlatego m.in. w Royal Wilanow
stworzylismy place, ktére staty sie centrum wydarzen
kulturalno-sportowych, na ktérych zorganizowalismy
m.in.: Cykle — Nocne Granie oraz Teatr Plenerowy,
mistrzostwa Europy i Swiata w pifce noznej, kino
plenerowe — Filmowa Stolica Lata. Aktywnie angazujemy
sie w akcje m.in.

spoteczne, organizujemy akcje

krwiodawstwa w budynkach Eurocentrum Office
Complex i Royal Wilandw, zbidrki elektrosmieci ,Zrzuc
Zbedne Kilowaty”, zbiérki butéw dla dzieci z Zambii czy
zywnosci  dla  zwierzat ze schroniska. Promujemy
alternatywne srodki komunikacji i zdrowego stylu zycia
poprzez kolejne edycje ,Bike to Eurocentrum”, czy akcje
dla dzieci zachecajgce do zdrowego odzywiania sie. W
2018 roku dodatkowo organizowalismy w obiektach
Grupy m.in. zbidrke dla Przedszkola Fundacji Cukierkowo,
dziatajacego na rzecz dzieci chorych na cukrzyce | stopnia
oraz akcje ,Wszystkie Stoiki pod Royal Wilanéw!” —
zbidrka na rzecz Oddziatu Onkologii Centrum Zdrowia
Dziecka, zorganizowana wspdlnie z Burmistrzem Dzielnicy

Wilandéw i Dyrektorem Centrum Kultury Wilandw.

Wiecej informacji na temat wydarzen dotychczas
wspieranych przez Grupe Capital Park znajduje sie na
stronie korporacyjnej Spétki www.capitalpark.pl w sekcji

Mecenat.

2018-2019 jest PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

) ) ; L 539 403 417
finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Za inne ustugi poswiadczajace - . -
Razem 539 403 379

Warszawa, dnia 11 kwietnia 2019 roku

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
www.inwestor.capitalpark.pl
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