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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park , w ktorej jednostkg dominujgca jest
spotka Capital Park S.A., jest uznanym inwestorem,
deweloperem i zarzadcg nieruchomosci dziatajgcym na
rynku nieruchomosci w Polsce od ponad 17 lat, od 6 lat
notowanym na Gietdzie

warszawskiej Papieréw

Wartosciowych.

Grupa ma bogate doswiadczenie w tworzeniu wysokiej

jakosci  nowoczesnych nieruchomosci  biurowych i
handlowych klasy A, w tym Eurocentrum Office Complex
i Royal Wilandw, oraz jest w trakcie budowy flagowego
projektu rewitalizacyjnego - Fabryka Norblina w centrum

Warszawy. Grupa zarzadza portfelem nieruchomosci o

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy, konsolidowany w 100%,
obejmuje faczng obecng i planowang powierzchnie 158
tys. m2, o wartosci wynoszacej 1,4 mld PLN na koniec
2019 roku oraz docelowej wartosci wynoszacej 2,1 mld
PLN.

W portfelu Grupy znajduje sie:

64 200 m? powierzchni ukoriczonej w 7 projektach,
wynajetych w 94%, o WAULT wynoszacym ponad 5
lat, ktora zapewniajg biezace przychody z najmu.

tacznej powierzchni 213 000 m? i wartosci rynkowej 1,8
mid zt, z 79%
Warszawie -

czego stanowig nieruchomosci

zlokalizowane w najbardziej
perspektywicznym rynku nieruchomosci komercyjnych w

Europie Srodkowo-Wschodniej

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

pozyskuje  atrakcyjne  biznesowo  nieruchomosci,

przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,

wynajmuje a nastepnie sprzedaje.

65 000 m2 powierzchni w budowie

28 700 m2 powierzchni w przygotowaniu.

Podziat portfela z uwzglednieniem rodzaju powierzchni
prezentuje sie nastepujgco:

BIURA HANDEL, HOTELE |
50% USLUGI | INNE APARTAMENTY
27% 23%

GLA: 79 TYS. M2

GLA: 42 TYS. M’

GLA: 37 TYS. M’

Wartos¢ ksiegowa portfela (konsolidowanego w 100%): 1,4 mid zt
GLA: 157 900 tys. m’

Ponadto pod zarzadzaniem Grupy, na dzieri 31 grudnia
2019 r., znajdowato sie:

25 100 m2 powierzchni w 3 projektach joint-
venture, ktore zostaty ukonczone.

30 tys. m? powierzchni w dwoch funduszach
inwestycyjnych zamknietych, tj.:

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU 6
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REIAIl  FIZ AN - 8 nieruchomosci ktére poczawszy od | kwartatu 2019 r. nie
komercyjnych (handlowych i biurowych) w 6 podlegaty konsolidacji petnej w zwigzku z utrata
miastach w Polsce, kontroli nad jednostkami zaleznymi w wyniku

zmiany zarzadow spotek.

Charakterystyka kluczowych inwestycji:

Royal Wilanow — budynek biurowo-handlowy klasy tacznej powierzchni 7 094 m?2, w ktérym
A o tacznej powierzchni 36 923 m?, zrealizowany zlokalizowany jest 3-gwiazdkowy hotel z 174
przez Grupe Capital Park i oddany do uzytku w pokojami, dwoma salami konferencyjnymi, salg
sierpniu 2015 roku, jeden z najbardziej fitness dla gosci oraz nowoczesng powierzchnie
charakterystycznych punktéw w Wilanowie i handlowo-ustugowa (656 m?) na parterze.

ulubione miejsee spotkan okolicznych Gdansk Zaspa — pierwsze centrum handlowe

mieszkancow. Na 4 kondygnacjach znajduje sie 29 L ) o
o ) ) ) ] trojmiasta — ETC, zlokalizowane w dzielnicy Zaspa
570 m? nowoczesnej i funkcjonalnej powierzchni o , )
przy Al. Rzeczypospolitej w Gdansku, zakupione w

biurowej. Natomiast na parterze budynku 7 180 m? o
2015 roku wspdlnie z JV partnerem — Grupg Akron,

zajmuje  powierzchnia handlowo-ustugowa z ) ) . o
zmodernizowane i oddane do uzytku w kwietniu

2016 roku. Od 2017 roku Grupa jest wtascicielem
inwestycji w 100%. Centrum handlowe po

licznymi  sklepami,  punktami  ustugowymi,
restauracjami i kawiarniami. Budynek
certyfikowany jest w systemie BREEAM na
‘y . v Y przebudowie oferuje 50 sklepédw i punktow
poziomie Very Good. , .
ustugowych na dwéch kondygnacjach oraz 215
Hampton by Hilton Old Town Gdansk - unikalny bezptatnych miejsc postojowych.

projekt hotelowo-handlowy w centrum Gdanska, o

Struktura portfela inwestycji ukorczonych:

Wedtug powierzchni najmu (m?) Wedtug wartosci
b as Pozostate
Vis a Vis £édz
Vis 4 Vis £6d? Pozg;ta{e s 5%
9% ’ ’ ‘
Galeria Zaspa
Galeria Zaspa 10%
13% sl
’ GLA Warto$¢ ksiegowa*
64 200 m?
Hampton by Hilton 632 min zt
Hampton by Hilton Old Old Town Gdarisk bez zmian r/r**
Town Gdanisk 11%
14% Royal Wilanéw Royal Wilanéw
57% 69%

*z wyfgczeniem wptywu MSSF 16,
**dane poréwnawcze za 2018 po wytaczeniu funduszy REIA FIZAN i
REIA Il FIZAN oraz Eurocentrum Office Complex

Fabryka Norblina — flagowy projekt w trakcie dnia sporzadzenia niniejszego raportu Grupa
budowy.  Unikalny,  wielofunkcyjny  projekt podpisata umowy najmu  47% powierzchni
rewitalizacji dawnej fabryki Norblina w Warszawie budynku.

u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, ktéry dostarczy ok

) . Eurocentrum Hotel i Rezydencje — nowoczesny
65 000 m?2 powierzchni najmu, w tym 41 200 m? ) ) )
] ) o ) kompleks hotelowo-mieszkaniowy o tacznej
nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz 23 ) ) , L,
powierzchni 28 220 m2, w ktérym ma znalez¢ sie 4-
800 m? ustugowo-handlowo-rozrywkowo- ) ) o
) i ) gwiazdkowy hotel Holiday Inn z 217 pokojami, 390
kulturalnej. W listopadzie 2017 roku Grupa o, ) )
i ) wysokiej jakosci apartamentéow na wynajem,
rozpoczeta prace budowlane, a ukonczenie ) ) ) )
) 3 ] powierzchnia handlowa oraz 4-poziomowy parking
inwestycji zaplanowane jest na Il kwartat 2021 ) o ) ) )
) o podziemny z 430 miejscami postojowymi.
roku. Budowa jest wspétfinansowana przez bank ) ) ; ) )
o ) Inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim
Pekao SA oraz Europejski Bank Inwestycyjny. Do ) ) .
sgsiedztwie Eurocentrum Office Complex w

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU 7
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Warszawie. W Il kwartale 2019 roku Grupa uzyskata
dla projektu prawomocne pozwolenie na budowe.

W zwigzku z zawartg 7 sierpnia 2019 warunkowg umowa
przedwstepng sprzedazy w/w nieruchomosci za
uzgodniong cene w wysokosci 85,5 min zt netto Zarzad
Struktura w budowie i w

przygotowaniu:

portfela inwestycji

Wedtug powierzchni najmu (m?2)

Eurocentrum Hotel i

Rezydencje
30%
GLA
93,700 m?
Pozostate
1%

Fabryka Norblina
69%

Grupa posiada trzy inwestycje realizowane w ramach

wspoélnych przedsiewzie¢, ktére konsolidowane s3

metodga praw wtasnosci. Nalezg do nich:

ETC Swarzedz — pierwsze centrum handlowe w
Wielkopolsce otwarte w 1994 roku. Grupa wspdlnie
z JV partnerem — Grupa 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, zaréwno 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

Struktura portfela inwestycji joint-venture:

Wedtug powierzchni najmu (m?)

Vis a Vis
Wilanow

GLA 16%

25100 m?
L
Rezydencja

Patacowa Il
4%

ETC Swarzedz
80%

jednostki dominujacej wycenit ww. dziatke w wartosci

godziwej na poziomie 85,5 min zt. Nastepnie ww.
nieruchomos¢ zostata przeklasyfikowana do
kategorii aktywow  przeznaczonych  do sprzedazy ze

wzgledu na zamiar przeprowadzenia transakcji w

terminie do 12 miesiecy.

Wedtug wartosci

Eurocentrum Hotel i

Rezydencje
Wartos¢ ksiegowa* 12%
739 min zt Pozostate
+47% r/r 1%

Fabryka Norblina
87%

*z wytgczeniem wptywu MSSF 16

powierzchni 4 090 m? znajdujg sie 22 markowe
sklepy i punkty ustugowe, w ktérych klienci beda
mogli szybko i wygodnie zrobic¢ wszystkie codzienne
zakupy w drodze do domu. Centrum zlokalizowane
jest w potudniowej czesci Warszawy, w sgsiedztwie
Wilanowa, przy gtownej drodze prowadzacej do
Konstancina-Jeziornej.

Rezydencje Patacowa | i Il —to osiedle podmiejskich
willi obejmujace 48 domdw realizowanych w
dwéch fazach: | etap inwestycji obejmujacy 24
domy zostat zrealizowany w 2013 roku i w 100%
sprzedany, Il etap inwestycji zaktadajacy budowe
kolejnych 24 domdéw zostat zakonczony w
listopadzie 2018 roku. Na dziert 31 grudnia 2019
sprzedanych zostato 20 z 24 doméw oraz dokonano
2 rezerwacji.

Wedtug powierzchni

Vis a Vis
Wilanow
Wartosc ksiegowa* 20%
192 min zt
179 * %
17%r/r . Rezydencja
Patacowa Il
ETC Swarzedz 4%

76%

*z wytaczeniem wptywu MSSF 16
** zmiana wartosci wynika przede wszystkim ze sprzedazy domoéw
w Rezydencji Patacowej Il

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GKUPY KAPII ALUWEJ CAPHIAL PARK W 2U1Y KUKU 8
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Real Estate Income Asset FIZAN (REIA FIZAN) —
stworzony przez Grupe w 2013 roku jeden z

pierwszych na polskim rynku nieruchomosci
fundusz dywidendowy sktadajagcy sie
nieruchomosci  handlowych typu high-street,

zlokalizowanych przy gtdéwnych ulicach handlowych
w 26 miastach w Polsce. Na 31 grudnia 2019 roku
udziat Grupy w funduszu wynosit 19%.

Real Estate Income Asset Il FIZAN (REIA Il FIZAN) —
stworzony przez Grupe pod koniec 2016 roku
fundusz  sktadajgcy sie  z

biurowo-komercyjnych

dywidendowy
nieruchomosci

zlokalizowanych w 6 miastach w Polsce. Na 31
grudnia 2019 roku udziat Grupy w funduszu wynosit
15%.

Zarzadzajgcym funduszami jest Mount Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych SA. Grupa Capital Park zarzadza
wszystkimi nieruchomosciami oraz S$wiadczy ustugi
pomocnicze i zarzgdcze na rzecz spétek wchodzacych w
sktad funduszu. Poczgwszy od 2019 roku Spodtka nie
konsoliduje funduszy metoda petna z uwagi na utrate
kontroli nad jednostkami zaleznymi. Na 31 grudnia 2019
roku wartos¢ aktywdéw netto funduszy w posiadaniu

Grupy wynosifa tgcznie 22 min zt.

Lokalizacja, rodzaj i terminy realizacji kluczowych nieruchomosci Grupy:

Hampton by Hilton

Old Town Gdarsk

Hotelowo-handlowy

GlA:2334m° ATy

06/2018 P W™y

£ édansk
™

ETCSwarzedz (jv) | .
Handlowy Swarzedz
GLA: 20104 m?
10/2017 / todt

Vis a Vis tdz

Handlowy \~ M2
GLA:5712 m? ac
12/2014

e SNy

Eurocentrum Hotel

i Rezydencje
Hotelowo-mieszkaliny
GLA: 282220 m?

W przygotowaniu

Galeria Zaspa
Handlowy
GLA: 8670 m?
04/2016
|
Fabryka Norblina
Biurowo-handlowy
3 GLA: 65000 m?
w budowie
Warsaw P Q2/2021

Royal Wilanow
Biurowo-handlowy
GLA: 35805 m?
08/2015

“\/is A Vis” Wilanow
{iv)

Handlowy

GLA: 4050 m*
12/2018

najbardziej perspektywicznym rynku nieruchomosci
komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschodnie;j.
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INWESTYCJE UKONCZONE

Royal Wilanéw Warszawa
Gdarisk Zaspa Gdansk
(}-slzranhpst:)n By Hilton Old Town Gdarisk
Vis a Vis £édz toédi
Warszawa Belgradzka Warszawa
Warszawa Aleja KEN Warszawa
Bydgoszcz Krasinskiego Bydgoszcz

Suma

INWESTYCJE W BUDOWIE | PRZYGOTOWANIU
Fabryka Norblina Warszawa
Eurocentrum Hotel i Rezydencje =~ Warszawa

Pozostate 5 miast

Suma

Razem — nieruchomosci konsolidowane w
100%

INWESTYCJE JOINT-VENTURE

ETC Swarzedz Swarzedz
Vis a Vis Wilanow Warszawa
Warszawa

Rezydencje Patacowa Il

Suma

RAZEM

Biurowo-handlowy
Handlowy
Hotel
Handlowy
Handlowy
Handlowy

Handlowy

Biurowo-handlowy

Hotelowo-mieszkalny

Handlowy

Handlowy

Mieszkalny

37

o

o o & o

28

924

158

20

25
183

97%
93%
100%
89%
63%
100%
100%
94%

37%
n/a

n/a

89%

100%

83%

93%

102

14

17

148

151
20

174

322

35

45
367

434
61

72

33

26

632

645
85

739

1371

147
38

192
1.563

438
62

72

33
26

637

1,334
85

1.429

2.066

152

198

2.264

6,50%
8,00%
8,50%
7,75%
7,25%
7,25%

7,25%

4,94%
n/a

n/a

7,50%

7,00%

n/a

3,8
3,9
16,0
4,9
6,1
2,6
5.1
54

n/a

n/a
n/a

4,6

4,1

8,1

n/a

51
53

245

37

49

25
18

374

81

81

455

117

19

136
591

28

<1
<1
a4

66

66

110

11

14
124

565

570

3
572

100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

100%
100%

100%

60%

66%

66%

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny portfela nieruchomosci Capital Park na dzier 31.12.2019 sporzadzone przez Knight Frank Sp. z 0.0., Jones Lang LaSalle sp. z 0.0., Emmerson Evaluation sp. z 0.0.- dla wartosci ksiegowej, wartosci docelowej, docelowe NOI, yield, capex do poniesienia. Dane
prezentowane sg w min ztotych na dzieri 31 grudnia 2019, o ile nie wskazano inaczej.

Objasnienia:

1. Wartosci ksiegowe w PLN, EUR zaprezentowane zostaty z wytaczeniem wptywu MSSF 16

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

Reversionary yield (wynikowa stopa kapitalizacji, tj. stosunek czynszu rynkowego przy petnym wynajeciu nieruchomosci do wartosci nieruchomosci) dla kluczowych projektéw ksztattuje sie nastepujgco: Royal Wilanéw: 7,60%, Fabryka Norblina: 5,19%.
Zadtuzenie finansowe prezentowane w kwotach nominalnych, tj. z wytaczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.

Capex do poniesienia stanowi naktady inwestycyjne do poniesienia na danym projekcie po 31 grudnia 2019 r.

W projekcie Eurocentrum Hotel i Rezydencje podane GLA obejmuje 8 tys. m? planowanej powierzchni uzytkowej apartamentéw, NOI docelowe i yield dotycza wytacznie czesci hotelowe;j.

W projekcie Rezydencje Patacowa Il GLA obejmuje powierzchnie uzytkowg domdw z kolei wartos¢ docelowa projektu stanowig wptywy netto ze sprzedazy pozostatych domoéw.
Zaprezentowano 100% wartosci nieruchomosci i kredytéw jednostek joint-venture.

O N VA WN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU
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13 MODEL BIZNESOWY

Sprawdzony model biznesowy spotki inwestycyjnej realizujgcej atrakcyjne zwroty z inwestycji.

Wyszukiwanie projektéw o duzym potencjale
budowy wartosci.

Nabywanie pakietow kontrolnych w najlepszych
nieruchomosciach i portfelach na
perspektywicznych rynkach.

Realizacja ztozonych projektéw deweloperskich i
rewitalizacyjnych,  ktére  przynoszg  ponad
przecietne marze.

Bliskie i bezposrednie relacje z najemcami,
wptywajace na zwiekszenie ich satysfakcji i wzrost
czynszoéw dzieki innowacyjnemu podejsciu  do
nieruchomosci:

— Rozwdj unikalnej koncepcji ,Biuro+”,

— Wdrazanie ustug stanowigcych wartos¢
dodang projektu,

14 PRZEWAGI KONKURENCYJNE

Wysokiej jakosci portfel nieruchomosci sktadajacy sie
z nowoczesnej powierzchni biurowej i handlowej
klasy A, obejmujacy przede wszystkim Royal Wilandw
i Fabryke Norblina (w trakcie budowy), o tacznej
powierzchni 213,000 m? i wartosci rynkowej 1,8 mld
zt (razem z projektami pod zarzadzaniem), z czego
79% stanowig nieruchomosci zlokalizowane w
Warszawie — najbardziej atrakcyjnym  rynku
nieruchomosci w Polsce.

Bezpieczna struktura kapitatowa, potwierdzona
zdolnos$¢ do pozyskiwania zaréwno tradycyjnego, jak
i innowacyjnego finansowania oraz zapewnione
finansowanie dla kluczowych projektéw. Dzieki niej
mozemy  stworzy¢é  Fabryke  Norblina  oraz
Eurocentrum Hotel i Rezydencje, projekty ktére bedg
kluczowym czynnikiem wzrostu wartosci Grupy w
najblizszych 2 latach.

Zarzad z ponad 20-letnim doswiadczeniem w
realizacji projektéw deweloperskich i w zarzgdzaniu
nieruchomosciami, zaréwno na polskim jak i
amerykanskim rynku, posiadajgcy unikalne pomysty i

1.5 STRATEGIA | WARTOSCI SPOtKI | GRUPY

Celem Grupy Capital Park jest maksymalizacja wartosci
istniejacych projektow, uwalnianie zbudowanej wartosci
portfela nieruchomosci poprzez sprzedaz

Cele strategiczne na lata 2020-2022.

— Aktywny Asset Management ukierunkowany
na zwiekszenie lojalnosci najemcow,

Rozwijanie zaawansowanych architektonicznie
konceptéw wielofunkcyjnych, ktére wprowadzaja
nowa jakos¢ i odgrywajg wazng role w tworzeniu
miasta, a takze, ktore sg przyjazne i atrakcyjne dla
lokalnych spotecznosci, najemcow i nabywcow.

Zréwnowazone  budownictwo i dbatos¢ o
Srodowisko, potwierdzona miedzynarodowymi
certyfikatami LEED lub BREEAM.

Wchodzenie we wspdlne przedsiewziecia z
renomowanymi funduszami, deweloperami i
wtascicielami gruntéow

Sprzedaz ukonczonych projektow, kiedy warunki
rynkowe pozwalajg na osiggniecie zatozonych

zZwrotow.
wizje oraz mozliwosci w tworzeniu
perspektywicznych projektow inwestycyjnych

generujgcych wartos¢ dla interesariuszy Spoétki. W
petni  funkcjonalna  platforma operacyjna z
doswiadczonym,  zaangazowanym i  lojalnym
zespotem 84 profesjonalistéw, pozwalajgca na
kompleksowa realizacje procesu inwestycyjnego.

Unikalna  koncepcja ,Biuro Plus” zaktadajaca
oferowanie najwyzszej jakosci powierzchnie biurowe
oraz komfortowa przestrzen uzupetniong szerokim
wachlarzem  ustug.  Utrzymujemy  bliskie i
bezposrednie relacje z naszymi najemcami, ktorzy
pozostaja lojalni i wielokrotnie wyrazali swoje uznanie
w badaniach satysfakcji. Stosujemy nowoczesne,
energooszczedne rozwigzania oraz
najnowoczesniejsze  systemy informatyczne w
naszych kluczowych budynkach, ktére znaczaco
zmniejszajg koszty eksploatacyjne najemcéw oraz
pomagajg tworzy¢ spotecznosci wokdt naszych
nieruchomosci i zwieksza¢ komfort ich uzytkowania.

ustabilizowanych aktywéw i stopniowg dystrybucje
Srodkéw pienieznych do akcjonariuszy a takze nabywanie
nowych projektow w celu dalszego rozwoju.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU 11
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Fabryka Norblina z 47% pre-lease powierzchni
Dokonczenie budowy, komercjalizacja i stabilizacja budynku na dzien sporzadzenia niniejszego
rozpoczetych projektéw deweloperskich raportu.

8% wzrost NOI (z wytaczeniem funduszy REIA
Realizacja istotnej marzy deweloperskiej na FIZAN i REIA Il FIZAN za 2018 rok)
ukoriczonych projektach. Eurocentrum Office Complex sprzedane z 19%
premia do ostatniej wartosci ksiegowe;j.

Udana  sprzedaz  kompleksu  biurowego

Sprzedaz ukoriczonych projektéw Eurocentrum oraz gruntu na Mazurach.

Rekomendacja Zarzadu odnosnie wyptaty
dywidendy za 2019 rok w wysokosci 2,10
zt/akcje, tj. tacznie 227,5 min zt

Dystrybucje do akcjonariuszy

Co udato sie osiggnac?

Pozyskanie nowego inwestora strategicznego —
Madison International Realty, ktory obecnie

Nabywanie nowych projektéw i dalsza budowa posiada 66% akcji Spotki.
portfela nieruchomosci PdzZniejsze nabycie ponad 12% akcji Spotki przez

Europi Property Group.
Budowa pipeline’u nowych projektéw.

NASZE WARTOSCI

Podchodzimy odpowiedzialnie do biznesu i chcemy by¢  zawarte w naszych wartosciach, ktére odrdzniajg nas od

godnym zaufania partnerem, cenionym zaréwno przez  innych firm i pomagaja w tworzeniu marki, z ktéra ludzie
inwestoréw, jak i kontrahentow. Nasze podejscie jest  iorganizacje chcg wspotpracowac.
osiggniecie wszystkich celdw zaktadanych w IPO silne relacje z inwestorami i bankami,
Spotki w 2013 roku, bliskie i bezposrednie relacje z najemcami
zrealizowanie wszystkich zatozen finansowych i potwierdzone badaniami satysfakcji oraz
inwestycyjnych wyznaczonych na 2019 rok, przedtuzaniem umow najmu,
projekty wybudowane przez Grupe oddane doswiadczony i lojalny zespdt zarzadzajacy
zostaty zgodnie z ustalonym budzetem i stanowiacy w petni funkcjonalng platforme
harmonogramem a na koniec 2019 roku operacyjng,
wynajete sg w 94% silna reputacja wsrdd kontrahentéw i partnerdw.

sprzedaz projektow inwestycyjnych po cenach
zZnaczgco przewyzszajgcych ich wartosci ksiegowe

wysokiej jakosci inteligentne budynki,

najlepsze lokalizacje, prekursor na polskim rynku w tworzeniu
nowoczesna powierzchnia spetniajaca najwyzsze unikalnych ustug dla najemcéw i komfortowej
standardy. przestrzeni budynkow,

placemaking - innowacyjnos¢ w tworzeniu
przestrzeni publicznej,

unikalna koncepcja ,Biuro +”,

wykorzystanie nowoczesnej technologii w celu
poprawy jakosci obstugi klienta i optymalizacji
wydajnosci budynku,

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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1.6 KLUCZOWE OSIAGNIECIA W 2019 ROKU

W 2019 r. dziatalnos$¢ Spotki i Grupy koncentrowata sie
przede wszystkim na budowie, komercjalizacji i oddaniu
do uzytkowania rozpoczetych projektow deweloperskich
oraz przygotowaniu do realizacji projektow. Dazac do
wartosci ukonczonych

maksymalizacji projektow

i wzrostu przychodéw z wynajmu, Grupa aktywnie

zarzadzata portfelem nieruchomosci m.in. poprzez

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

(Biuro+).

Do kluczowych osiggnie¢ Spotki i Grupy w 2019 roku zaliczajg sie:

Sprzedaz kompleksu biurowego Eurocentrum,
najwiekszego budynku biurowego Grupy o
tacznej powierzchni najmu ponad 85,100 m?, z
wartosci

premiag  19% do ksiegowej

nieruchomosci.

Sprzedaz gruntéw na Mazurach z premig 18%
do ostatniej wartosci ksiegowej nieruchomosci.

Zawarcie listu intencyjnego dotyczacego

sprzedazy Royal Wilandw,

najwyzszej klasy budynku biurowo-handlowego

inwestycji

o facznej powierzchni najmu 36 809 m? i
ulubionego miejsca spotkan mieszkancow.

W dniu 13 maja 2019 r. Madison International
Realty nabyt wiekszosciowy pakiet udziatow w
Capital Park i na dzieri sporzadzenia niniejszego
raportu posiadat 66,43% akcji oraz gtoséw na
WZA Spétki. Madison International Realty jest
globalng firma private equity inwestujgcg w
nieruchomosci i portfele klasy A.

Znaczacy postep w budowie i komercjalizacji
Fabryki Norblina w Warszawie. Projekt, ktory
ma zosta¢ oddany do uzytku w Il kwartale 2020
r., jest wynajety w 47% przez znane marki i
renomowanych najemcow.

Grupa uzyskata pozwolenie na budowe dla
Eurocentrum Hotel i Rezydencje - projektu
wielofunkcyjnego w Warszawie o powierzchni

28 220 m?
sprzedazy.

GLA, oraz rozpoczeta proces

Grupa wynajeta 22 000 m? powierzchni najmu

(z  wytaczeniem  kompleksu  biurowego
Eurocentrum), w tym: 8 400 m2 stanowity nowe
umowy najmu, 4 300 m2 — odnowienia umodw,

9 300 mZ—umowy pre-let.

Poziom wynajecia portfela Grupy wzrést do
94% na koniec 2019 r., 2 92% na koniec 2018 r.

Otwarcie pierwszego autorskiego konceptu

co-workingowego ,Bee Creative” w Royal
Wilandw.

Wdrozenie pierwszej na polskim rynku
natychmiastowej pomocy medycznej

dedykowanej najemcom w  budynkach

Eurocentrum Office Complex i Royal Wilandw.

Najnowszy projekt joint-venture grupy - Street
Mall Vis a Vis Wilandw, o powierzchni najmu
4,090 m? (w cafosci wynajety) otrzymat
nagrody CEE Retail Awards 2019 w dwdch
kategoriach: Projekt detaliczny (maty) i Sie¢
rozwoju najlepszego sklepu wielobranzowego.

W 2019 roku Grupa otrzymata dwie nagrody w
konkursie , Top Woman In Real Estate 2019” w
nastepujgcych kategoriach:

e Pro-Woman Company — Grupa Capital Park

e Project Management — Sylwia Filewicz
(Dyrektor dziatu budowlanego).
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1.7

Na dzien 31 grudnia 2019 roku w sktad Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK wchodzito 21 podmiotéw, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 19 spotek
celowych, oraz Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej

STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOLKA JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka

CP Management Sp. z o.0. przedstawiono
schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia

2019 roku.

Ponizej

Fabryki Norblina. Funkcje jednostki zarzadzajacej
Hazel Investments
CP RETAIL B.V. 100% 100%
Sp.zo.o.
Oberhausen Capital Park Gdansk
100% 100%
Sp.zo.0. Sp.zo.o0.
Diamante Investments
SO SPV 50 60% 100%
Sp.zo.o0.
Wilanéw Investments Alferno Investments
N 50% 100%
S.arl Sp.zo.o0.
Rezydencje Patacowa Aspire Investments
100% 100%
Sp.zo.o0. Sp.zo.o0.
Sander Investments
RM1Sp.zo.o. 100% 100%
Sp.zo.o0.
Sporty Department
porty bep 100%

Store Sp. z 0. 0.

CP Management
100%
Sp.zo.o0.
CP Development S.ar.l. 100%
ArtN Sp. zo. o. 100%
The Open Museum
Foundation of the Former 100%
Norblin Factory
CP Retail (,SPV 2”)
100%
Sp.zo.0.
Capital Park Krakow
100%
Sp.zo.o.
Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%

Grupa konsoliduje metodg praw wtasnosci nastepujace
spotki:

Wilanow Investments Sarl.,

Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.,

Grupa pomimo wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie
Spoétek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich
polityka finansowa i operacyjng, w zwigzku z tym
wyceniane sg w skonsolidowanym

jednostki  te

sprawozdaniu finansowym metodg praw wiasnosci,

RM1Sp.zo.o0,

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

zgodnie z MSSF 11.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych umow kwalifikowanych jako wspélne

przedsiewziecia.

Spotki wspodtkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej
umowie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU

Wilanéw Investments Sarl z siedzibg w
Luksemburgu oraz jej jednostki zalezne:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp.
z0.0.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spotki
Wilandw Investments Sarl (bezposrednio) oraz
w spotkach Rezydencje Patacowa Sp. z o.o.
oraz RM 1 Sp. z 0.0. (posrednio), 66 % udziatéw
w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 roku
z Real Management Sp. z o.0. Celem
porozumienia jest budowa, sprzedaz oraz
zarzgdzanie nieruchomosciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie
Wilanowa.

SO SPV 50 Sp. z o.0.

60 % udziatdow w kapitale zaktadowym
spotki SO SPV 50 Sp. z 0.0 60 % udziatow
w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016
roku z Galaxy Sp. z o.0. Celem
porozumienia jest przebudowa,
rekomercjalizacja, repozycjonowanie
oraz zarzadzanie centrum handlowym
zlokalizowanym w Swarzedzu.
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1.7.1 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia zatwierdzenia  struktury Grupy kapitalowej majacych na celu
niniejszego sprawozdania wprowadzone zostaty nizej  zwiekszenia  przejrzystosci  Grupy,  usprawnienie
wymienione zmiany w strukturze Grupy. Zmiany te s3  wewnatrzgrupowych przeptywow finansowych oraz
wynikiem dziatan zmierzajgcych do uproszczenia  eliminacje zbednych kosztéw.

Dekonsolidacja funduszy REIA FIZAN i REIA Il FIZAN. W wyniku rezygnacji oséb powigzanych z
Capital Park SA z funkcji cztonkow zarzadu w spotkach celowych funduszy inwestycyjnych REIA
FIZAN i REIA Il FIZAN Grupa utracita kontrole nad spétkami celowymi funduszy:

— REIA FIZAN: CP Property 1 Sp. z 0.0., CP Property 2 Sp. z 0.0., CP Property 3 Sp. z 0.0.,
CP Property 4 Sp. z 0.0., CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., CP Property
7 Sp. zo.o.,

1 stycznia 2019 roku — REIA Il FIZAN: Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel Investments Sp. z 0.0., Orland
Investments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0., CP Retail (“SPV1”) Sp. z o.0.,
Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0,

w efekcie czego poczawszy od | kwartatu 2019 roku Grupa nie konsoliduje funduszy REIA
FIZAN i REIA Il FIZAN ani wchodzacych w ich sktad spotek celowych. Na dzien 30 czerwca 2019
roku Grupa posiada odpowiednio 19% i 15% certyfikatéw inwestycyjnych w funduszach REIA
FIZAN i REIA Il FIZAN i prezentuje je w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w pozycji
,pozostate aktywa finansowe w wartosci godziwej”.

Sprzedaz 100% certyfikatow inwestycyjnych w funduszu Ipopema 141 FIZAN przez spotke CP
3 czerwca 2019 roku Krakéw sp. z 0.0. w wyniku, ktérej spétka Capital Park SA utracita kontrole nad Ipopema 141

FIZAN, Marlene Investments sp. z 0.0. oraz Roryd Investments sp. z 0.0.

Sprzedaz 100% udziatdow w spdtce Dakota Investments sp. z 0.0., wtasciciela kompleksu

27 listopada 2019 roku )
biurowego Eurocentrum.
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1.8 WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne

MSSF 16 — wdrozenie od 2019 -PWUG
Aktywa dostepne do sprzedazy
Nieruchomosci inwestycyjne

MSSF 16 — wdrozenie od 2019 -PWUG

Srodki pieniezne w ramach aktywéw
dostepnych do sprzedazy

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Aktywa razem
Zobowigzania oprocentowane, w tym

prezentowane w zobowigzaniach Grupy

do sprzedazy
Zobowigzania razem

Udziaty niekontrolujgce
Aktywa netto (NAV)

NAV (wytaczajac udziaty niekontrolujace)

Rozwodniona liczba akcji
NAVPS (rozwodniony)

Zobowigzania netto do aktywdw razem

Zobowigzania netto do kapitatow
wiasnych

Przychody operacyjne
Zysk operacyjny netto
Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty
funkcjonowania spétek

Zysk ze zbycia jednostek zaleznych
Zysk z dziatalnosci operacyjnej
skorygowany o aktualizacje wyceny
nieruchomosci

Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci

Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej
Zysk/strata netto przypadajacy

na akcjonariuszy spotki dominujacej
EPS (rozwodniony)

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci finansowej

890 770 209 175
851 894 200 046
38876 9129
543 350 127 592
519431 121975
10657 2502
13262 3115
590 988 138 778
2141977 502 989
706 202 165 833
901171 211617
1240 806 291371
1240 806 291371
107 892 737

11,50 2,70

4,87%

0,08
123730 28763
91759 21331

74%
(25 166) (5 850)
134 982 31378
204 885 47 628
162 417 37756
367 302 85384
262 938 61123
2,44 0,57
85 788 19 943
385 645 89 648
22 479 5226

2360 158 548 874
2360158 548 874
110338 25 660
2569 908 597 653
1330701 309 465
1480127 344216
114 904 26722
1089 781 253 437
974 877 226 715
107 355 738
9,08 2,11
47,49%

1,12
145 836 34178
108 580 25 447

74%

(14 419) (3379)
92 754 21738
79198 18561

171951 40299
85339 20 000

0,79 0,19

106 249 24 901

(115 089) (26 972)
(74 148) (17377)

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29
marca 2018 r. w sprawie informacji biezqgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkow

uznawania za réwnowazne informacji

(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.

wymaganych przepisami prawa paristwa niebedqcego paristwem cztonkowskim
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1.9 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOtKI

Aktywa razem

Inwestycje w jednostki zalezne
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe

Przychody z tytutu dywidend
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej
Zysk/Strata brutto

Zysk/Strata netto

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej

1622 606
447 363
129538

1245159
136 296
241151

125000
286 266
284 252
273197

(7 279)
90994

16 689

381027
105 052
30419
292 394
32006
56 628

29058
66 546
66 078
63 508

(1692)
21153

3880

1302520
622 964
29135
968 961
260770
72790

0

10

708

(18 610)
(1220)

(56 683)

(20 232)

302912
144 875
6776
225340
60 644
16 928

166
(4 361)
(286)
(13 284)

(4742)

*w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezqgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego paristwem
cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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1.10 ZARZAD | RADA NADZORCZA
ZARZAD
Jan Motz Prezes Zarzadu 2010 2019 2024
Marcin Juszczyk Cztonek Zarzadu 2010 2019 2024
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu 2016 2019 2024

Jan Motz, Marcin Juszczyk oraz Kinga Nowakowska zostali
powotani na kolejng kadencje w dniu 21 marca 2019 roku.
Obecna wspdlna kadencja trwa 5 lat i uptywa 21 marca
2024 roku.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spétki

Prezes Zarzadu, Dyrektor

Funkcja, stanowisko
Generalny

Dziat budowlany
Wynajem powierzchni
biurowych
Relacje inwestorskie

Nadzér nad obszarami

RADA NADZORCZA

Derek Jacobson

Cztonek Zarzadu, Dyrektor ds.
Inwestycyjnych i Finansowych

Relacje inwestorskie

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Cztonek Zarzadu, Dyrektor
Operacyjna

Inwestycje Zarzadzanie nieruchomosciami
Finanse i treasury Wynajem powierzchni handlowych

Controlling Dziat prawny

Ksiegowosé Marketing

Rozwdj koncepdji ,,Biuro+”

Kimberly Adamek
Matthias Oliver Cordier
Anna Frankowska — Gzyra
Katarzyna Ishikawa

Jacek Ksen

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

2019 2019 2023
2019 2019 2023
2019 2019 2023
2013 2018 2023
2011 2018 2023
2013 2018 2023

W dniu 10 maja 2019 roku Pan Keith Bresluer, Pan Shane
Llaw oraz Pan Matthew Utting ztozyli rezygnacje z
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki skuteczng z
chwilg nabycia przez MIRELF VI B.V. wszystkich udziatéw
w kapitale zaktadowym Townsend Holding B.V. z siedziba
w Amsterdamie, posiadajagcej 66% akcji w kapitale
zaktadowym Spétki oraz 66% gtosow w walnym
zgromadzeniu Spétki. Zbycie 100% udziatéw w spodtce
Townsend Holding B.V. przez CP Holdings S.a r.l. z
siedzibg w Luksemburgu na rzecz MIRELF VI B.V. z
siedzibg w Amsterdamie miato miejsce w dniu 13 maja
2019 roku.

Jednoczesnie, na podstawie 19 pkt 7 statutu Spotki w
sktad Rady Nadzorczej Spotki zostali powotani:

Pan Derek Jacobson do petnienia funkcji

Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Capital Park SA,
Pani Kimberly Adamek,

Pan Matthias Oliver Cordier.

Powotanie byto skuteczne z chwilg nabycia przez MIRELF
VI B.V. wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym
Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie, tj. z
dniem 13 maja 2019 roku.

Informacje dotyczace nowo powotanych cztonkéw Rady
Nadzorczej:

Derek Jacobson

Pan Jacobson zajmuje stanowisko Co-Chief Investment
Officer, odpowiadajac
dziatalnoscig inwestycyjng Madison w Europie, w tym

gtébwnie za nadzér nad
pozyskiwanie, ocene ryzyka i realizacje transakcji na rzecz
funduszy zarzadzanych przez Madison. Pan Jacobson
zajmuje sie wszystkimi aspektami analiz finansowych,
analiz due diligence nieruchomosci i strukturyzowaniem
transakcji, szczegdlnie funduszami inwestycyjnymi
zamknietymi i rekapitalizacja w Niemczech i Wielkiej
Brytanii oraz na innych rynkach poza USA. Pan Jacobson
zasiada w komitecie zarzadzajagcym i komitecie
inwestycyjnym Madison. Pan Jacobson jest obecnie

cztonkiem rady dyrektoréw Christie BV, Welput HAC oraz
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Komitetu Doradczego SPF —Sierra Portugal Real Estate
oraz cztonkiem zarzadu Lazora S.I.I., S.A. i dyrektorem w
MIRELF VI B.V. Przed dotgczeniem do Madison w 2004
roku, p. Jacobson byt analitykiem finansowym Taurus
Investment Holdings, miedzynarodowej spétki private
equity specjalizujgcej sie w nieruchomosciach, gdzie
zajmowat sie nabyciami i oceng ryzyka. Pan Jacobson
biegle wtada jezykiem niemieckim i uzyskat stopier BA na
University of North Carolina w Chapel Hill. Pan Jacobson
nie uczestniczy w  jakiejkolwiek dziatalnosci
konkurencyjnej wobec Spdtki ani nie uczestniczy w
jakiejkolwiek spotce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki
cywilnej, spotki osobowej, spotki kapitatowej ani nie
uczestniczy w konkurencyjnej osobie prawnej jako
cztonek jej organu. Pan Jacobson nie figuruje w Rejestrze
Dtuznikow Niewyptacalnych prowadzonym na podstawie
Ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym z dnia 20 sierpnia

1997 roku.
Kimberly Adamek Cholewa

Pani Adamek
portfelami Madison Fund VI — funduszu private equity o

nadzoruje zarzadzanie aktywami i
wartosci 1,3 mld USD. Petni funkcje menedzera portfela
Realty LLC, bedac

odpowiedzialng za zarzadzanie aktywami krajowego i

w  Madison International

zagranicznego portfela inwestycyjnego Madison. Pani
Adamek
zarzadzania aktywami i portfelami inwestycyjnymi, w tym

uczestniczy we  wszystkich  aspektach

w nadzorze nad stanem inwestycji Madison,
monitorowaniu wynikéw finansowych, utrzymywaniu
relacji z kontrahentami Madison, oraz opracowywaniu
strategicznych rekomendacji dotyczgcych zwiekszania
zwrotu z inwestycji. Pani Adamek petni rowniez funkcje
cztonka zarzadu MIRELF VI B.V. i dyrektora MIRELF VI Irish
Investments ICAV oraz MIRELF VI Eastpoint ICAV. Przed
dotgczeniem do Madison w 2014 roku, p. Adamek
pracowata przez siedem lat w CBRE Global Investors. W
tamtym czasie petnita funkcje dyrektora ds. naby¢ w
Managed Accounts Group, bedac odpowiedzialng za
identyfikowanie mozliwosci inwestycyjnych, ocene ryzyka
i nabycie aktywdéw komercyjnych o wartosci ponad 1 mld
USD. Przed praca w CBRE Global Investors, p. Adamek
zajmowata stanowisko Associate w Unico Properties,
gdzie zajmowata sie oceng ryzyka transakcji dotyczacych
nieruchomosci w ramach zespotu ds. inwestycji. Pani
Adamek ukonczyta studia MBA na New York University
oraz uzyskata stopien BS w dziedzinie finanséw na
Northern Arizona University. Pani Adamek nie uczestniczy
w jakiejkolwiek dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spofki
ani nie uczestniczy w jakiejkolwiek spétce konkurencyjnej

jako wspodlnik spotki cywilnej, spotki osobowej, spotki

kapitatowej ani nie uczestniczy w konkurencyjnej osobie
prawnej jako cztonek jej organu. Pani Adamek nie figuruje
w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych prowadzonym
na podstawie Ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym z
dnia 20 sierpnia 1997 roku.

Matthias Oliver Cordier

Od 2011 roku p. Cordier petni funkcje dyrektora
zarzadzajgcego w Madison International Realty GmbH
odpowiadajac gtéwnie za pozyskiwanie, ocene ryzyka i
w tym przejmowanie spodtek
typu

strukturyzowane

realizacje inwestycji,

komandytowych, inwestycje mezzanine,

rekapitalizacje, oraz inwestycje
krajach

Cordier

kapitatowe, gtéownie w Niemczech, Francji,

skandynawskich, Polsce i Portugalii. Pan
uczestniczy w strukturyzowaniu i negocjowaniu umoéw
sprzedazy, kredytow i pozyczek, umdw joint venture oraz
umow wspolnikow, a takze umow o doradztwo. Madison
International Realty GmbH specjalizuje sie w zapewnianiu
kapitatu dla struktur wtasnosciowych, ktérych wtasciciele
i inwestorzy rozwazajag dokonanie restrukturyzacji ich
bilanséw, poszukujg alternatywnych inwestycji lub daza
do utatwienia ich partnerom wyjscia z inwestycji. Pan
Cordier petni rowniez funkcje dyrektora zarzgdzajgcego w
Madison Europa GmbH i Madison VI Real Estate GmbH.
0d 2007 do 2011 roku p. Cordier pracowat jako Associate
w Deutsche Bank w ramach European Commercial Real
Estate Group uczestniczagc w ocenie ryzyka, badaniach
due diligence, strukturyzowaniu i zawieraniu transakcji
finansowania aktywdéw obejmujgcych nieruchomosci
komercyjne w Niemczech i Europie Zachodniej. Byt
cztonkiem  zespotu

réwniez odpowiedzialnego  za

strukturyzowanie, identyfikowanie mozliwosci
inwestycyjnych oraz due diligence niemieckiego funduszu
inwestycyjnego  zamknietego  przeznaczonego dla
klientéw indywidualnych (closed-end retail fund), w tym
za catosciowa analize rynku funduszy inwestycyjnych
zamknietych. Pan Cordier wtada jezykiem niemieckim
jako jezykiem ojczystym; uzyskat stopiert BA na CSU w
Business oraz

Milwaukee na kierunku International

stopien  BA w dziedzinie Business na

niemieckim University of Applied Sciences w Worms. Pan

European

Cordier nie uczestniczy w jakiejkolwiek dziatalnosci
konkurencyjnej wobec Spétki ani nie uczestniczy w
jakiejkolwiek spdtce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki
cywilnej, spotki osobowej, spotki kapitatowej ani nie
uczestniczy w konkurencyjnej osobie prawnej jako
cztonek jej organu. Pan Cordier nie figuruje w Rejestrze
Dtuznikdw Niewyptacalnych prowadzonym na podstawie
Ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym z dnia 20 sierpnia

1997 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU 19



S CAPITAL PARK—

111 AKCJONARIAT

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

Seria A akcje zwykte na okaziciela

) S 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
Sgrla B akc‘Je'zwyk’fe na okaziciela 74 458 541 10 74458541 wktad plgmgzny graz 2011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akcje zwykle na okaziciela 20955 314 1,0 20955314  wkiad pieniezny 2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela S

. o 3589 891 1,0 3589 891 wktad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
Seria E akcje zwykle na okaziciela 9230 252 1,0 9230252 _ widad 2014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

Zmiana praw wynikajgca z akcji spotki

W dniu 13 maja 2019 roku doszta do skutku konwersja
akcji imiennych serii F uprzywilejowanych co do gtosu na
akcje na zwykte na okaziciela serii B. Zmiana praw z akgji
zostata dokonana na podstawie prawnej wynikajacej z
art. 334 par. 2 KSH i par. 5 pkt. 9i 10 statutu Spotki oraz
uchwaty Zarzadu Spétki nr 01/03/2019 z dnia 8 marca
2019 roku. Przed zmiang: 2 765 240 akcji imiennych serii
F byto uprzywilejowanych co do gfosu w ten sposdb, ze na
gtosy na walnym

jedng akcje przypadaty dwa

zgromadzeniu Spotki, tj. tfacznie 5530 480 gtosdw na
walnym zgromadzeniu Spétki. Po zmianie: 2 765 240
stanowig akcje zwykte na okaziciela serii B i na jedng akcje
przypada jeden gtos na walnym zgromadzeniu Spétki, tj.
tacznie 2 765 240 gtosdow na walnym zgromadzeniu
Spotki. Kapitat zaktadowy Spétki po zmianie wynosit 107
495 143,00 ztotych i dzielit sie na 107 495 143 akgji
zwyktych na okaziciela, ktére reprezentujg na 107 495
143 gloséw na walnym zgromadzeniu Spotki. Zmiana
praw z akcji zostata zarejestrowana przez Krajowy Rejestr
Sadowy w dniu 12 lipca 2019 roku.

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

cztonkdéw Zarzadu:

MIRELF VI BV 71964 356 66,43% 71964 356 66,43%
Europi Property Group AB 13339943 12,31% 13339943 12,31%
Patron Townsend Sarl 7 052 993 6,51% 7 052993 6,51%
Jan Motz 2728911 2,52% 2728911 2,52%
Marcin Juszczyk 926 479 0,86% 926 479 0,86%
Kinga Nowakowska 343 346,00 0,32% 343 346 0,32%
Pozostali 11977970 11,06% 11977970 11,06%
Total 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

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

Capital Patron Capital Partners,

paneuropejskiego instytucjonalnego

z branzy nieruchomosci.

Madison International Realty (www.madisonint.com) jest

funduszem na Swiatowym rynku

sie na istniejacych

wiodgcym

nieruchomosci, koncentrujgcym

nieruchomosciach i portfelach w USA, Wielkiej Brytanii i
Europie.

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

Na dzien publikacji niniejszego raportu 12,31% akgcji i
gtosdw na WZA Spotki nalezato do Europi Property Group
(,EPG”), ktory nabyt pakiet akcji Spétki od MetLife OFE w
dniu 12 marca 2020 roku. EPG jest firmg inwestycyjna
dziatajaca na rynku nieruchomosci od 2019 roku. Zostata
zatozona przez Jonathana Willéna, poprzednio dyrektora
w Blackstone Real Estate Group oraz Brunswick Real
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Estate Ventures, jednego z wiodgcych skandynawskich
inwestordéw i zarzgdcow funduszy nieruchomosciowych.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Capital Park SA

2019-05-27 2019-07-12 838 855 D

W dniu 27 maja 2019 roku miato miejsce podwyzszenie
kapitatu zaktadowego w zwigzku z objeciem przez osoby
uprawnione z warrantéw subskrypcyjnych serii |, J oraz K
838 855 akcji zwyktych na okaziciela serii D Spotki
wyemitowanych w ramach programu motywacyjnego
przyjetego w Spdétce na podstawie Uchwaty nr 5

3,69% akcji Spotki reprezentujacych taka samg liczbe
gtosdw na WZA posiada Zarzad Capital Park, w tym Jan
Motz 2,52%, Marcin Juszczyk, 0,86%
Nowakowska 0,32% akcji Spotki i gtoséw na WZA.

oraz Kinga

838 855 I,J,K 107 495 143 108 333 998

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spotki Capital
Park S.A. z dnia 28 lipca 2011 roku, z pdzniejszymi
zmianami. W zwigzku z wydaniem akcji serii D, kapitat
zaktadowy Spotki ulegt zmianie i zostat podwyzszony z
kwoty 107 495 143 ztotych do kwoty 108 333 998 ztotych.
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W 2019 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 2019 ROKU

W 2019 roku nie zostaty oddane do uzytku nowe inwestycje.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dzien 31 grudnia 2019 Grupa byta w trakcie realizacji projektu:

Termin ukonczenia: Il kwartat 2021
Wartos¢ ksiegowa: 645 min zt (151 min euro)
Opis: Wielofunkcyjny projekt rewitalizacji terenu dawnej fabryki Norblina, ktory

dostarczy 41,232 m?2 nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz
23,802 m? powierzchni ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

Capex do poniesienia po 31.12.2019: 565 mln PLN (w catosci finansowany kredytami bankowymi)
Poziom przednajmu: 47% na dzien publikacji, w tym: handel - 54%, biura - 42%)

Gtéwni najemcy: JTI Polska, renomowany bank skandynawski, General Property, cinema
operator, food hall operator, BioBazar, Music Club

Udziat Grupy 100%

2.3 SEGMENTY DZIALALNOSCI

Obecnie dziatalno$¢ Grupy podzielona jest na cztery  strategiczne czesci biznesowe i reprezentujg etap
segmenty sprawozdawcze, ktore stanowig odrebne realizacji procesu inwestycyjnego:

Segment Inwestycji ukoriczonych Stanowig funkcjonujgce nieruchomosci, przynoszace stabilny dochdéd.
Segment Inwestycji w budowie Inwestycje na etapie realizacji budowy badZ na etapie przygotowania do budowy.

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

Segment pozostatych inwestycji R .
g P Y yel w realizacji strategii

Segment aktywdw przeznaczonych

do sprzedazy Projekty z zamiarem sprzedazy w okresie 12 miesiecy

Segment inwestycji ukoriczonych

Diamante Investments Sp. z 0. 0.  Street Mall Vis a Vis £t6dz Handlowa todz, Zgierska 211
Oberhausen Sp. z 0.0. Galeria Zaspa Handlowa Gdansk, Rzeczypospolitej 33
Aspire Investments Sp. z 0.0. Warszawa, KEN Handlowa Warszawa, KEN
Alferno Investments Sp. z 0.0. Warszawa, Belgradzka Handlowa Warszawa, Belgradzka
Sander Investments Sp. z 0.0. Rubinowy Dom Handlowa Bydgoszcz, Krasinskiego
. H ton by Hilton Old T .
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. am’p on Dy Hitton oWnHotelowo—handlowa Gdansk, Dtuga
Gdansk
Segment inwestycji w budowie i przygotowaniu
Fabryka Norblina, Zelazna, . .
ArtN Sp. zo. o. Biurowo-handlowo-rozrywkowa Warszawa, Zelazna 51/53

Warszawa
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Segment aktywdw przeznaczonych do sprzedazy

Hazel Investments Sp. z 0. o. Royal Wilanéw

Eurocentrum Hotel i

CP Retail SPV 2 Sp. z 0.0. Rezydendje

Segment pozostatych inwestycji

CP Management Sp. z 0.0. £6dz, Kosciuszki

CP Management Sp. z 0.0. Gdansk, Stominskiego

Emir 30 Sp. z 0.0. Uniescie

2.3.1

Do nieruchomosci  inwestycyjnych  zalicza  sie

nieruchomosci, co do ktorych Grupa posiada tytut
wiasnosci, wspotwtasnosci lub  prawo  wieczystego
uzytkowania. Zgodnie z MSR 40 -

inwestycyjne” - wszystkie te nieruchomosci inwestycyjne

,Nieruchomosci

wyceniane s3 w wartosci godziwe;j.

Na potrzeby podatku dochodowego od osdb prawnych

spotki  zalezne amortyzujg  warto$¢ nieruchomosci
zasadami

inwestycyjnych, zgodnie z

srodkéw trwatych w rozumieniu ustawy o podatku
od
podatkowa ma charakter pozabilansowy.

dotyczacymi

dochodowym 0séb  prawnych.  Amortyzacja

Biurowo-handlowa Warszawa, Klimczaka 1

Warszawa, Al. Jerozolimskie

Biurowo-handlowa 138

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE | AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i
na swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy
wptyw na wartosé nieruchomosci bedgcych w posiadaniu
Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementdw, w tym w szczegdlnosci na zmiany stép
kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz
duzej czesci nieruchomosci

podstawa wycen

inwestycyjnych  jest czynsz wyrazony w euro.

Wzrost/spadek kursu euro przektada sie bezposrednio na
wzrost/spadek  warto$ci  nieruchomosci  wyrazonej
w ztotych i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny

nieruchomosci.

Inwestycje ukonczone* 6 23% 203 859 1857763

w tym w strukturach FIZ - - - 311909
Inwestycje w budowie 1 76% 677 578 471 490
Pozostate inwestycje 2 1% 9333 30905
Razem 9 100% 890770 2360158
Nieruchomosci inwestycyjne 851894 2360158
Wdrozenie MSSF 16 — ujecie prawa do uzytkowania 38876 i

aktywa z tytutu wieczystego uzytkowania gruntéw

Ponizej zaprezentowane zostaty nieruchomosci prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu

pozycji ,Aktywa przeznaczone do sprzedazy” (nota 41).

finansowym w

Royal Wilanéw, Warszawa 444 598 -
Eurocentrum Hotel i Rezydencje, Warszawa 85 490 -
Total 530 088 -

7 sierpnia 2019 roku CP Retail ,SPV2” Sp. z o.o.
jednostka zalezna od Capital Park S.A., ktéra to
jednostka zalezna jest wtascicielem niezabudowanej
nieruchomosci  gruntowej,  zlokalizowanej  w
Warszawie, sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych

numerami ewidencyjnymi 7/5 oraz 47 o tgcznym
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obszarze 5 984 m2 (,Nieruchomos¢”), zawarta ze
spotkg Premium Properties 5 Sp. z 0.0. (,Kupujacy”)
warunkowa umowe  przedwstepng  sprzedazy

Nieruchomosci. Zgodnie z warunkowa umowa
sprzedazy Zarzad jednostki dominujgcej wycenit ww.

dziatke w wartosci godziwej na poziomie 85,5 min zt.
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Nastepnie WW. nieruchomos¢ zostata
przeklasyfikowana do kategorii aktywow
przeznaczonych  do sprzedazyze  wzgledu na

zamiar przeprowadzenia transakcji w terminie do 12
miesiecy.

19 wrzesnia 2019 r. Spoétka otrzymata oswiadczenie o
odstgpieniu kupujacego od powyzszej umowy. Zarzad
Capital Park S.A postanowit utrzymaé wycene i
prezentacje na dzien raportowy. Zarzad stwierdza
réowniez, ze kwota wyceny odzwierciedla wartosé
godziwg wyzej wymienionej nieruchomosci.

2.3.2 STRUKTURA PRZYCHODOW

Na dzien raportowy Zarzad jednostki dominujgcej
podjat réwniez decyzje o ujawnieniu projektu Royal
Wilandéw zlokalizowanego w Warszawie jako aktywow
przeznaczonych do sprzedazy. taczna kwota ujawnien
zostata oszacowana na podstawie biezgcych wycen
rzeczoznawcéw w 530 088 tys. PLN (w tym korekta
MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
10 657 tys. PLN), a nastepnie przeniesiona do kategorii
aktywow przeznaczonych do sprzedazy z uwagi na
zamiar przeprowadzenia transakcji sprzedazy w ciggu
12 miesiecy.

Struktura osiggnietych przychoddéw netto z wynajmu nieruchomosci (w tys. ztotych) w latach 2018-2019 przedstawia

ponizsza tabela.

Inwestycje ukonczone 15% 14 392 115779

W tym w strukturach FIZ - - 24 566
Inwestycje w budowie - - -
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 83% 82084 -
Pozostate inwestycje 2% 1461 1324
Razem 100% 97 937 117 103
Przychody z tytutu service charge 100% 25792 28432
Inwestycje ukoriczone 8% 2273 28432

W tym w strukturach FIZ - - 4027
Inwestycje w budowie - - -
Inwestycje prezentowane jako aktywa na sprzedaz 92% 23 667 -
Pozostate inwestycje - (147) 301
Przychody netto z tytutu refaktur i pozostate przychody - - 301
Pozostate inwestycje - - 301
Razem = 25793 28733

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

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

Spadek przychodow z tytutu czynszéw wynika z utraty
kontroli nad jednostkami zaleznymi tj. sprzedaza projektu
,Eurocentrum” oraz strukturg funduszy inwestycyjnych

(REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN) oraz ich jednostkami
zaleznymi. W okresach poréwnawczych fundusze i ich
jednostki zalezne byty konsolidowane przy zastosowaniu
metody petne;.

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 2019 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W 2019 roku nie wystapity transakcje pomiedzy
jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz

rynkowe. Zestawienie transakcji z jednostkami

powigzanymi w 2019 roku znajduje sie w nocie 36 do
skonsolidowanego
2019 rok.

sprawozdania finansowego za
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2.5 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALtALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)

CAPITAL PARK

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

2.6 RYNKI ZBYTU

W minionym roku Grupa prowadzita dziatalnos¢ i osiggata
przychody z nig zwigzane na terenie Polski. Dziatalnos¢

Grupy koncentruje sie przede wszystkim na rynku

warszawskim, gdzie zlokalizowane sg inwestycje, ktorych

Struktura przychoddéw Grupy wg lokalizacji

Gdansk 10%
124ming = 9%

Pozostate 0%

Warszawa 88%

2.7 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2019 roku najwiekszym
kontrahentem Grupy byt Warbud SA, gtéwny wykonawca

Warbud SA

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

przychody stanowity 88% wszystkich przychoddéw z najmu

Grupy.
Struktura przychodéw Grupy
wg funkcji nieruchomosci na dzien
31.12.2019

Hotelowa

Handlowa 10%

46%

Biurowa

44%

obiektu Fabryka Norblina w Warszawie. Kontrahent nie
jest powigzany kapitatowo z Grupg.

86714 57%

Portfel bardzo
tym samym udziat w catosci przychodéw pojedynczego

najemcy jest niewielki a wielko$¢ wygenerowanych przez

najemcow jest zdywersyfikowany,

niego obrotéw nie przekraczat w 2019 roku 10% procent.

Ponizej przedstawiono najwiekszych kontrahentéw pod wzgledem zakupu ustug w jednostce dominujacej w 2019 roku.

ERNST & YOUNG LLP

PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0.

W 2019 roku najwiekszym kontrahentem Spotki byta
firma ERNST & YOUNG LLP, doradca Spotki i Patron
Capital Partners przy transakcji sprzedazy kontrolnego
pakietu 65,997% akcji Spotki do Madison International
Realty.

714 33%
258 12%

PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0., jest audytorem Spotki
wybranym do przeglagdu i badania
finansowych Spétki za lata 2018 i 2019.

sprawozdan
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2.8 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOLKE | GRUPE W 2019 ROKU

2.8.1 KREDYTY | POZYCZKI

Umowy zawarte przez jednostke dominujgcg
Umowa kredytu Getin Noble Bank SA

19 kwietnia 2019 r. zostat zawarty aneks nr 2 do umowy
kredytowej zawartej przez spotke Capital Park SA w dniu 25
czerwca 2018 r. zwiekszajgcy kwote kredytu z kwoty 10 000
tys. EUR do wysokosci 15000 tys. EUR. Pozostate warunki
kredytu nie zmienity sie. Termin sptaty ostatniej transzy
kredytu przypada na 31 grudnia 2022 .

Umowy zawarte przez spotki z Grupy

Sptata kredytu Bank of China (Luxembourg) S.A. Oddziat
w Polsce

W dniu 27 listopada 2019 r. w zwigzku ze sprzedazg spotki
Dakota Investements Sp. z 0.0., zostat w catosci sptacony
kredyt udzielony spotce Dakota Investements Sp. z 0.0.
przez Bank of China w dniu 22 wrzesnia 2016 r. w tgcznej
kwocie 124 430 tys. EUR.

w 2019
zawierane zadne umowy kredytowe ani pozyczek.

Poza wyzej wymienionymi roku nie byty

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie umoéw kredytéw Grupy na dzien 31 grudnia 2019 roku.

BNP Paribas Bank Polska

3M EURIBOR

SA./ING Bank Slaski S.A. 241780 251818 62 500 EUR + marsa do 2022 inwestycyjny

Getin Noble Bank S.A. 56 916 42 682 15000 EUR 3'\15:]JaRr|ZZOR do 2022 operacyjny

BOS Bank S.A. 49 357 50517 11920 EUR 3'\/J|ri:JaRr|ZOR do 2033 inwestycyjny

Alior Bank S.A. 37119 38572 9656 EUR M EUR'.BOR do 2021 inwestycyjny
+marza

Alior Bank S.A. 24 620 26 019 6972 EUR M EUR|4BOR do 2025 inwestycyjny
+marza

Alior Bank S.A. 18 181 19 106 4800 EUR M EUR'_BOR do 2022 inwestycyjny
+marza

Bank PEKAO S.A./EBI 70453 - 159300 EUR M EURl‘BOR do 2021 budowlany
+marza

Hypo Noe (REIA FIZ AN) - 100 454 26 150 EUR 3'\/JlrijaRr|;OR utrata kontroli inwestycyjny

Hypo Noe (REIA Il FIZ AN) - 84172 20838 EUR 6'\/1 i:JaerfaOR utrata kontroli inwestycyjny

Bank of China - 506 890 124430 EUR M EUR|4BOR utrata kontroli inwestycyjny
+marza

Getin Noble Bank S.A. - - 10000 EUR 3M EUR“,SOR sptacony operacyjny
+ margin

. 3M WIBOR ) )
BOS Bank S.A. - - 49 650 PLN + marsa sptacony inwestycyjny
Total 498 426 1120230

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

Warto$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytow bez
uwzglednienia naliczconych oraz wyceny w

zamortyzowanym koszcie oraz pozostatych kosztéw, w tym

odsetek

aktywowanych wyniosta na dzien raportowy 517 859 tys. PLN
(121 606 tys. EUR). Wartos¢ godziwa kredytdw odpowiada ich
wartosci bilansowe;j.

Informacje dotyczgce zobowigzan z tytutu kredytow
Grupy znajdujg sie w Nocie 13 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Informacje dotyczgce zobowigzan z tytutu kredytow
Spotki znajdujg sie w Nocie 11 do Jednostkowego
Sprawozdania Finansowego.
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2.8.2 OBLIGACIJE

W 2019 Spotka Capital Park S.A. nie emitowata nowych  Wykup obligacji

obligacji.
gad W dniu 15 kwietnia 2019 roku Spotka Capital Park SA

dokonata wykupu obligacji serii H (scalonych z serig I) o
tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 15 000 tys. zt.

Kluczowe kowenanty obligacji.

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:

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

J,K, L, M, N wartosci Skonsolidowanego Dtugu Netto do Skonsolidowanych Aktywoéw, na podstawie ostatniego
opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.
Szczegotowe informacje dotyczace podstaw http://inwestor.capitalpark.pl/strefa-obligotariusza/
wczesniejszego  wykupu  obligacji na  zadanie

Obligatariuszy zawarte sg w warunkach emisji obligacji
dostepnych na stronie relacji inwestorskich Grupy

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie zobowigzan z tyt. obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku. Wszystkie
dotycza obligacji wyemitowanych przez jednostke dominujaca.

Obligacje serii E - - 11033 PLN  3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii F - - 32630 PLN  3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii G - - 1884 PLN  3M WIBOR +4,3% sptacone
Obligacje serii H, | - 14957 15000 PLN  3M WIBOR +4,8% sptacone
Obligacje serii J** 8437 8461 2000 EUR State 3,75% marzec 2020
Obligacje serii K, L 90 552 90 804 21375 EUR State 4,1% kwiecier 2020
Obligacje serii M 63 597 63 989 15125 EUR State 4,1% grudzien 2020
Obligacje serii N 29 403 25928 7000 EUR State 4,3% czerwiec 2021
Odsetki naliczone 799 1014 - - 2019
Razem 192 788 205 153

Obligacje dtugoterminowe 29 361 192 758

Obligacje krétkoterminowe 163 427 12395

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

Informacje dotyczgce zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji znajdujg sie w Nocie 12 do Jednostkowego
Sprawozdania Finansowego.

2.8.3 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W 2019 r. Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom spoza
Grupy Kapitatowej. Informacje na temat pozyczek
udzielonych i otrzymanych przez spétke Capital Park SA
znajduja sie w jednostkowym sprawozdaniu finansowym

w nocie 10.

Udzielone pozyczki prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz w sprawozdaniu
z przeptywdw pienieznych Grupy dotycza wsparcia
finansowego wspdlnych przedsiewzie¢, zgodnie z
zawartymi umowami JV. Wiecej informacji o udzielonych
pozyczkach znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego

Sprawozdania Finansowego.
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UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Na dzien 31 grudnia 2019 roku spétki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone poreczenia:

CP Retail B.V.
(spotka zalezna)

CP Retail SPV 2
sp.z0.0.

Capital Park SA

Capital Park SA Gdansk sp. z 0.0.

Capital Park SA

2.8.5

Capital Park SA

Capital Park SA

Alferno
Investments
sp.zo.0.
(spotka zalezna)

Capital Park

(spotka zalezna)

ArtN sp. z 0.0.
(spotka zalezna)

Poreczenie sptaty kredytu udzielonego

Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank SA

do wysokosci 200% kwoty kredytu w dniu
25 czerwca 2018

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

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

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

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

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

Gwarancja pokrycia kosztow dziatalnosci
Fundacji.

Poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty
35000 tys. zt.

Do 31 grudnia 2024 roku

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

Do momentu przeprowadzenia przez spotke
przez 6 kolejnych miesiecy czynszéw od
najemcéw w minimalnej kwocie 190 tys. zt
miesiecznie.
Umowa wsparcia obowigzuje do czasu
przedtozenia zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za 2019 roku oraz spetnienia
tacznie nastepujgcych warunkow:
braku naruszenia kowenantéw WOD
wiekszego od 1,2,
osiaggniecie zgodnie z postanowieniami
Umowy Kredytu Inwestycyjnego
wskaznika WOD wiekszego niz 1,2;
ustanowieniu na rzecz Banku depozytu
obstugi dtugu w wysokosci 3-
miesiecznej raty kapitato-odsetkowe;j.

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

Gwarancja wygasa w dniu catkowite] sptaty
kredytu

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

INFORMACJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI

NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH

AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

13 maja 2019 roku pomiedzy MIRELF VI B.V. (, MIRELF VI”)
z siedzibg w Amsterdamie, posiadajacg 100% udziatu w
spotce Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie,
podmiocie kontrolujgcym Spdtke, a CP Holdings Sarl z
siedzibg w Luksemburgu (,CPH”) zostata zawarta umowa
opcji (,Umowa Opcji”), na mocy ktérej CPH udzielit
MIRELF VI opcji wykupu (,,opcja wykupu”) przez MIRELF
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VI udziatéw od CPH
zaktadowy bedacy w posiadaniu Patron Townsend Sarl. z

reprezentujgcych caty kapitat

siedzibg w Luksemburgu, ktéry na dzien 13 maja 2019
roku wynosit 5980 993 udziatow w Capital Park S.A, co
stanowito 5,564% wszystkich udziatéw w Capital Park S.A.
oraz 5,644%  wszystkich  gtoséw Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Capital Park S.A. Udzielenie

na
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opcji, o ktorej mowa powyzej polega na posrednim
nabyciu powyzszych udziatébw w Capital Park S.A.
posiadanych przez Patron Townsend Sarl. MIRELF VI
moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji wykupu w
dowolnym czasie od 13 maja 2019 roku wtgcznie do dnia
13 maja 2023 roku. Na dzie publikacji niniejszego

raportu opcja wykupu nie zostata zrealizowana.

2.8.6 INNE ZNACZACE UMOWY

Zawarcie umowy sprzedazy udziatéw w spétce zaleznej

W dniu 27 listopada 2019 r. spotka zalezna od Spotki — CP
Retail B.V. z siedzibg w Holandii zawarta ze spdtka CPI FIM
SA z siedzibg w Luksemburgu umowe sprzedazy 103.246
udziatéw spoétki Dakota Investments Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie (,Dakota Investments”), ktére stanowig
100% kapitatu zaktadowego tej spotki i dajg prawo do
100% gtosow na zgromadzeniu wspolnikow Dakota
Investments, o wartosci nominalnej 500 ztotych jeden
udziatitacznej wartosci nominalnej 51.623.000 ztotych za
taczng cene sprzedazy 105,4 min EUR, z zastrzezeniem
szeregu korekt
warunkach rynkowych w umowie sprzedazy, w tym na

ewentualnych uzgodnionych  na
podstawie bilansu Dakota Investments na dzien zawarcia
Dakota
nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy Alejach
Jerozolimskich 132-136,
biurowe tworzace Eurocentrum Office Complex. Zgodnie

umowy. Investments  jest  wiascicielem

na ktérej znajdujg budynki

z postanowieniami umowy sprzedazy udziatéw, przejscie
wiasnosci udziatdw nastgpito z chwilg jej zawarcia.
Warunki umowy sprzedazy udziatéw nie odbiegaty od
standardowych, ogdlnie przyjetych przy tego typu

umowach.

W ramach transakcji nastgpita réwniez sptata pozyczek
Dakota
Investments przez Spoétke oraz finansowania bankowego

wewnatrzgrupowych udzielonych na rzecz

Dakota Investments.

Zawarcie listu intencyjnego dotyczacego sprzedazy
nieruchomosci

W dniu 31 pazdziernika 2019 r. spotka zalezna od Spotki,
tj. Hazel Investments Sp. z 0.0. podpisata niewigzacy list
intencyjny z prywatnym inwestorem w sprawie sprzedazy
przez Hazel Investments Sp. z 0.0. na rzecz inwestora lub
inwestora  (facznie
wieczystego

wskazanego
prawa

podmiotu
,Inwestor”)

przez
uzytkowania
nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ulicy
Franciszka Klimczaka 1 wraz z prawem wtasnosci budynku
biurowego wzniesionego na nieruchomosci
(,Transakcja”), a tym samym rozpoczeta negocjacje

warunkow Transakcji.

Cena i pozostate warunki Transakcji zostang ustalone w
toku negocjacji pomiedzy stronami i bedg zalezne od
wielu czynnikdw, w szczegdélnosci od czynnikéw

Ponadto, zgodnie z Umowg Opcji, MIRELF VI udzielit CPH
opcji na mocy ktérej CPH jest uprawniony do sprzedazy
MIRELF VI reprezentujacych caty kapitat
zaktadowy Patron Townsend Sarl (,opcja sprzedazy”).

udziatéw

CPH moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji sprzedazy w
dowolnym czasie od 13 maja 2021 roku wtgcznie do dnia
13 maja 2023 roku.

ekonomicznych oraz wynikéw badania prawnego,

technicznego, finansowego, komercyjnego i

Srodowiskowego.

Zgodnie z postanowieniami listu intencyjnego, Spodtka
przewiduje, ze uzgodnienie warunkéw Transakcji i
zawarcie umowy dotyczacej realizacji Transakcji moze
nastgpi¢ do konca stycznia 2020 r. Obecnie kupujacy
potwierdza zainteresowanie nabyciem nieruchomosci,
ale transakcja jest wstrzymana z uwagi na sytuacje

zwigzang z Covid-19.

Inwestorowi zostata przyznana wytgcznos$¢ prowadzenia

negocjacji  dotyczacych  Transakcji na  warunkach

wskazanych w liscie intencyjnym.

Pozostate warunki listu intencyjnego, w tym odnoszace
sie do warunkow realizacji Transakcji, nie odbiegajg od
postanowien standardowo stosowanych dla tego typu
dokumentow.

Potencjalna Transakcja, jezeli zostanie uzgodniona i
zrealizowana, ze wzgledu na jej przewidywang wartos¢
bedzie istotng transakcjg dla Hazel Investments Sp. z 0.0.,
spotki zaleznej od Spotki.

Zawarcie  warunkowej umowy  przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci oraz odstapienie od umowy

W dniu 7 sierpnia 2019 roku jednostka zalezna od Spétki,
t. CP RETAIL (,SPV2”)
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (,,CP Retail”),

spotka  z ograniczona
ktéra jest wiascicielem niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej, potozonej w Warszawie, obreb 2-02-03,
sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 7/5 oraz 47 o tagcznym obszarze 5.984 m?2
(,Nieruchomos¢”), spotkg  PREMIUM

PROPERTIES 5 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z

zawarfa ze

siedzibg w Warszawie (,Kupujgcy”) warunkowg umowe
przedwstepng sprzedazy Nieruchomosci. Uzgodniona
cena sprzedazy wynosi 85,5 min zt netto plus VAT.

Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej byto
wczesniejsze uzyskanie przez Kupujgcego pozytywnego
wyniku audytu Nieruchomosci oraz zgdd korporacyjnych

Kupujacego.

W dniu 19 wrzesnia 2019 roku CP Retail otrzymata od
PREMIUM PROPERTIES 5 sp. z 0.0. o$wiadczenie o
odstgpieniu od w/w umowy.
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Chubb European Group Limited Sp. z 0.0.

2.8.7 UMOWY UBEZPIECZENIA SPOtKI | GRUPY KAPITALOWE)
Majatkowe CP Management
sp.zo0.o0.
Utraty zysku CP Management

sp.zo0.o0.

CP Management

Odpowiedzialnosci cywilnej $p.20.0

Techniczne - sprzet elektroniczny oraz
oprogramowanie

CP Management
Sp.z 0. 0.

Odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j
- prowadzenie ksigg rachunkowych

CP Management

sp.zo0.0.
Odpowiedzialnosci cywilnej - teren
kompleksu parkowo - rekreacyjnego
wokot Royal Wilandw

Hazel Investments
Sp.z0.0.

Majatkowe - Scianka wspinaczkowa na
terenie kompleksu parkowo -
rekreacyjnego wokdét Royal Wilandow

Hazel Investments
Sp.z0.0.
Prospekt emisyjny z dn. 14.11.2013 r. Capital Park SA

D&O (OC cztonkdw wtadz Spotki) Capital Park SA

CAR Fabryka Norblina (ubezpieczenie

wszystkich ryzyk budowy) ArtN sp. z 0.0.
OC Fabryka Norblina ArtN sp. z 0.0.
Razem

2.9

Dekonsolidacja funduszy REIA FIZAN i REIA Il FIZAN

Na podstawie MSSF 10 i wiarygodnej oceny Zarzgdu CP
S.A. poczawszy od 1 stycznia 2019 r., Grupa utracita
kontrole nad struktura funduszy inwestycyjnych tj.: REIA
FIZAN and REIA I
jednostki zalezne funduszy.

FIZAN obejmujacg nastepujace

REIA FIZAN: CP Property 1 Sp. z 0.0., CP Property 2
Sp.zo.0., CP Property 3 Sp. z 0.0., CP Property 4 Sp.
2 0.0., CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z
0.0., CP Property 7 Sp. z 0.0.,
REIA Il FIZAN: Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel
Investments Sp. z 0.0., Orland Investments Sp. z
0.0., Sagitta Investments Sp. z o0.0., CP Retail
(“SPV1”) Sp. z 0.0., and Capital Park Ractawicka Sp.
z0.0.
Inwestycja w certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ | REIA FIZ
Il wyceniana jest na dzien raportowy zgodnie z MSSF 9 w
wartosci godziwej przez inne catkowite dochody.

Czynnikiem determinujagcym ponowng ocene posiadanej
przez Grupe kontroli byty zmiany Zarzadéw w spétkach
zaleznych od REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN. Analiza zostata
przeprowadzona na 31 marca 2019 r. na potrzeby

skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 3
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oddziat w Polsce, Colonnade Insurance SA, 921068

AXA Ubezpieczenia TUIR SA

Chubb European Group Limited Sp. z 0.0.

oddziat w Polsce, Colonnade Insurance SA, 121071

AXA Ubezpieczenia TUIR SA
Chubb European Qroup Limited Sp. z 0.0. 30000

oddziat w Polsce
Chubb European Group Limited Sp. z 0.0.

oddziat w Polsce, Colonnade Insurance SA, 2 050

AXA Ubezpieczenia TUIR SA
AXA ubezpieczenia TUIR SA 2 000
Ergo Hestia SA 2 000
Ergo Hestia SA 100
AlG Europe Limited sp. z 0.0. 50 000
Chubb European F—Eroup Limited Sp. z 0.0. 100 000

oddziat w Polsce
Generali Towarzystwo Ubezpieczen SA,
TUIR Allianz polska SA, AXA Ubezpieczenia 540 720
TUIR SA

Generali Towarzystwo Ubezpieczen SA 10 000
1779010

INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W 2019 ROKU

miesigce 2019 r. Wptyw 3 miesiecy uznano za nieistotny
z punktu widzenia sprawozdania finansowego.

Zarzad Spotki dokonat analizy utraty kontroli w oparciu o
regulacje MSSF 10. MSSF 10 w definicjach [MSSF 10.6]
wskazuje, ze inwestor sprawuje kontrole nad jednostka,
w ktoérej dokonano inwestycji w przypadku, gdy z tytutu
swojego zaangazowania w te jednostke podlega
ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub gdy ma
prawo do zmiennych wynikéw finansowych oraz ma
mozliwos$¢ wywierania wptywu na wysokos¢ tych
wynikéw finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad

tg jednostka.

W opinii Zarzadu Spétki okreslenie 1 stycznia 2019 r. jako
dnia utraty kontroli w sposéb rzetelny odzwierciedla
zdarzenie gospodarcze oraz zwieksza czytelnosci dla
inwestoréw Grupy.

Szczegotowa analiza kryteridw sprawowania kontroli nad
37
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za
2019 .

jednostkami  zostata  opisana w  nocie

30
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W prezentowanym okresie nie nastgpita zmiana zasad
rachunkowosci, dlatego tez dane poréwnawcze za 2018
rok nie zostaty przeksztatcone.

A.  Aktywa netto podlegajgce dekonsolidacji

- w tym Srodki pieniezne podlegajqce dekonsolidacji
B.  Udziaty niekontrolujgce podlegajace dekonsolidacji
C.  Woycena certyfikatow inwestycyjnych w wartosci godziwej przez wynik finansowy na dzien

utraty kontroli

D.  Wynik na utracie kontroli nad jednostkami zaleznymi

Zmiana zasad wyceny inwestycji w jednostkach zaleznych

Zarzad Capital Park S.A. podjat decyzje o zmianie polityki
rachunkowosci w zakresie wyceny inwestycji w jednostkach
zaleznych. Zmiana zostata wprowadzona ze skutkiem od 1
stycznia 2019 roku.

Dotychczasowy sposéb wyceny inwestycji w jednostkach
zaleznych nastepowat zgodnie z MSR 28, tj. w koszcie
historycznym i opierat sie na zasadzie, zgodnie z ktora
warto$¢ historyczna (cena nabycia) inwestycji w jednostke
zalezng na kazdy dzien raportowy byta korygowana o
ewentualng utrate wartosci (odpis z tytutu trwatej utraty
wartosci) zgodnie z MSR 36.

Nowy sposéb wyceny inwestycji w jednostki zalezne oparty
jest o wartos¢ godziwg inwestycji i zostat ustalony zgodnie z
MSSF 9. Skutki wyceny inwestycji w jednostki zalezne w
wartosci godziwe] zostaty odniesione w wynik finansowy
okresu sprawozdawczego.

Zmiana polityki rachunkowosci miata wptyw na nastepujace
pozycje jednostkowego sprawozdania finansowego:

w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na pozycje —
,Inwestycje w jednostkach zaleznych” — wyceniono w
wartosciach godziwych na poziomie 447 min zt oraz na
pozycje ,Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego” - wptyw +10 min zt,

w sprawozdaniu z zyskdw lub strat i innych catkowitych
dochoddéw na pozycje ,Wycena inwestycji w jednostki
zalezne do wartosci godziwe]” — wptyw +131 min zt

2.10

Whptyw utraty kontroli w jednostkach zaleznych na dane
finansowe Grupy na dzien utraty kontroli tj. 1 stycznia
2019 r. prezentuje ponizsza tabela.

(133 297)
(18 690)
114 904

22 835

4442

oraz na pozycje ,Podatek dochodowy”, z zakresie
odroczonego podatku dochodowego- wptyw -6 min zt
(wptyw negatywy).

Ww. zmiana nie miata wptywu na jednostkowe sprawozdanie
z przeptywdw pienieznych. W zakresie jednostkowego
sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym zmiana polityki
rachunkowosci zostata przedstawiona jako oddzielna linia w
sekcji ,Korekty”.

Zmiana polityki rachunkowosci zostata zastosowana przez
Spotke z sposdb retrospektywny. Spoétka ujawnita korekte dla
wszystkich okreséw poprzedzajacych okres raportowy jako
korekte bilansu otwarcia kazdego zmienionego sktadnika
kapitatu (zyskdw zatrzymanych) w najwczesniejszym
prezentowanym okresie, tj. na 31 grudnia 2018 roku.
Skumulowana korekta za lata poprzedzajgce 2018 rok zostata

uwzgledniona w zyskach zatrzymanych.

Whptyw zmiany zasad rachunkowosci na jednostkowe
sprawozdanie finansowe Spétki przedstawiony zostat w

Nocie 21 jednostkowego sprawozdania finansowego.

Wyptata dywidendy przez CP Retail BV do Capital Park S.A. i
obnizenie kapitatu zaktadowego CP Retail BV

31 grudnia 2019 roku Zgromadzenie Wspdlnikéw CP Retail BV,
jednostki zaleznej do Capital Park S.A., z siedzibg w Holandii
podjeto uchwate o wyptacie dywidendy do Capital Park S.A. w
kwocie 125 min zt oraz o obnizeniu kapitatu zaktadowego CP Retail
BV o kwote 74 min EUR poprzez umorzenie74 010 447 udziatéw
za wynagrodzeniem.

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

ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Nie wystapity.

2.11
SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO CHWILI SPORZADZENIA
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2.12

W 2019 roku Spodtka nie wyptacata ani nie deklarowata
wyptaty dywidendy.

2.13 SPORY SADOWE

Na dzier 31 grudnia 2019 roku Spétka lub jednostki od
niej zalezne nie byly strong jednego pojedynczego
postepowania ani dwodch lub wiecej postepowan
toczgcych sie przed sgdem, organem witasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

2.14

Pandemia Covid-19

W pierwszych miesigcach 2020 roku na catym swiecie

gwattownie rozrzestrzenit sie nowy koronawirus

wywotujagc  ogdlnoswiatowg pandemie. W  celu
ograniczenia rozprzestrzeniania sie wirusa w Polsce
administracja rzgdowa podjeta szereg  dziatan
zapobiegawczych, w tym m.in. w drugiej potowie marca
2020 roku wprowadzita zakaz prowadzenia dziatalnosci

dla pewnych typow podmiotdéw gospodarczych.

Powyzsza sytuacja nie ma wptywu na skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy za 2019 rok. Jednakze,
zgodnie z posiadang na chwile obecng wiedzg, Grupa
przewiduje, ze skutki zwigzane z pandemig koronawirusa
moge mie¢ negatywny wptyw na wynik finansowy Grupy
w okresie 2020 roku oraz w zaleznosci od czasu trwania
ograniczen zwigzanych z epidemig koronawirusa, réwniez
na dalszy okres.

W ocenie Zarzadu, w zwigzku z czasowym wygaszeniem
umow najmu w galeriach handlowych o powierzchni
powyzej 2.000 m?,
wprowadzonymi dla poszczegdlnych dziatalnosci, a takze

zakazami i ograniczeniami

pogorszeniem sytuacji gospodarczej najemcow, ,

epidemia Covid-19 moze wptyng¢ na obnizenie
skonsolidowanych zyskéw operacyjnych netto (NOI)
Grupy za drugi kwartat 2020 roku o okoto 45% na skutek

redukcji opfat z tytutu najmu.

Poza wyzej wymienionym, Zarzad zidentyfikowat
nastepujace obszary, w jakich wptyw epidemii moze by¢

istotny dla Grupy:

brak mozliwosci ukoniczenia projektéw zgodnie z
ustalonym harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci kontrahentow,
zaktécen tancucha

niedoborow sity roboczej,

dostaw, przedtuzenia  termindw  uzyskania

pozwolen i innych procedur administracyjnych,

utrudniony dostep do finansowania i / lub zgdanie
przez banki dodatkowych zabezpieczen umow
kredytowych,

ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

INFORMACJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY

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

spadek aktywnosci najemcéw i partnerow
biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce
skutkujacy zawieszeniem Iub niepowodzeniem
zawierania umoéw najmu czy realizacji procesu

inwestycyjnego,

Zarzad na biezgco monitoruje proces rozprzestrzeniania
sie epidemii i podejmuje dziatania majgce na celu
zminimalizowanie ryzyk, w

opisanych  powyzej

szczegblnosci, by umozliwic:

realizacje budowy Fabryki Norblina zgodnie z

uzgodnionym harmonogramem i budzetem,

prowadzenie regularnej dziatalnosci operacyjnej
Grupy z jak najmniejszymi zaktéceniami,

realizacje rozpoczetych procesdow sprzedazowych i
inwestycyjnych,

utrzymanie ptynnosci Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu realizacja
budowy przebiega bez zaktdcer a sytuacja finansowa
Grupy jest stabilna i nie ulegta pogorszeniu. Grupa
posiada obecnie blisko 606 min ztotych dostepnej
gotowki, dzieki czemu utrzymuje bezpieczng pozycje
ptynnosciowg w obliczu zawirowan spowodowanych
epidemig koronawirusa.

Grupa nie identyfikuje  znaczacego  ryzyka
niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych uméw, w
szczegblnosci  umow

kredytow  bankowych  czy

dotyczgcych obligacji.

Grupa wycenia swoje nieruchomosci inwestycyjne w
wartoséci godziwej. Ogdlne pogorszenie koniunktury
gospodarczej spowodowanej pandemig moze miec
negatywny wptyw na wycene tych nieruchomosci. Na
dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad nie
jest w stanie oceni¢ wptywu zaistniatej sytuacji na wycene

nieruchomosci.

Powyzsza ocena zostata sporzadzona zgodnie z najlepsza
wiedzg na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania,

przy czym rozmiar i skutki wptywu pandemii s3
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niemozliwe do oszacowania oraz uzaleznione od
czynnikow, ktére pozostajg poza wptywem i kontrolg

Grupy.

2.15 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE

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

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
e weksle,
e oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami

bankowymi,

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

Po dniu raportowym nie wystgpity pozostate istotne
zdarzenia podlegajace ujawnieniu.

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

e depozyty,

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

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych
na nieruchomosciach, ktérych wiascicielami sg podmioty
z Grupy Kapitatowej. taczna wartosc takich zabezpieczen
na dzien raportowy wyniosta 643 min zt

476 min EUR.

oraz

Poza wyzej wymienionymi Grupa nie posiadata istotnych
zobowigzan pozabilansowych.
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3.1 OTOCZENIE RYNKOWE

4.25% - 4.50% - rekordowo niskie stopy kapitalizacji
za najlepsze nieruchomosci w Warszawie,

2,4 mld EUR — wartos¢ sektorze

biurowym w Warszawie, stanowigca ponad 63%

inwestycji

tacznej kwoty s$rodkow  zainwestowanych w
ubiegtym roku w sektorze biurowym w Polsce. Do
najwiekszych transakcji nalezaty: zakup biurowca
Warsaw Spire A przez Immofinanz, przejecie Ethos
i Astoria przez Credit Suisse oraz przejecie Warsaw
Financial Center i Eurocentrum Office Complex

przez CPI Property Group.

Wysoka aktywnos¢ najemcéw w potgczeniu z
ograniczong podazg nowej powierzchni biurowej
spowodowata dalszy spadek wskaznika
pustostandw do 7,8% (5,3% w strefach centralnych

i9,4% w strefach poza centrum miasta).

880 000 m? - rekordowy popyt na powierzchnie
biurowg (wzrost o 36% w poréwnaniu do 2018 r.),
w tym 225 000 m? stanowity umowy przednajmu
(wzrost 0 60% w poroéwnaniu z catym 2018 r.).

50 000 m? nowej powierzchni oddanej w 2019 r.
przez operatoréw powierzchni elastycznych, z

czego najwieksza przestrzen

zostata wynajeta przez WeWork (14 200 m?) w

co-workingowa

budynku Mennica Legacy.

Niestabngca aktywnos¢ deweloperéw. 790 000 m?
powierzchni biurowej w budowie w 27 projektach,
ktére zostang ukoriczone do 2022 r.

162 000 m? - nowa podaz powierzchni biurowej w
ramach 17 inwestycji. Najwieksze projekty oddane
do uzytkowania: Wola Retro (24 500 m? Develia),
Moje Miejsce B1 (18 700 m?, Echo Investment) i
Generation Park Z (17 300 m?, Skanska Property

Nieznaczny wzrost czynszow wywotawczych w
W
centrum Warszawy czynsze najmu wynosity 18-24
EUR/m?2/miesiac,
biurowcach poza
EUR/m2/miesigc.

nowych budynkach biurowych. szerokim

najlepszych
11-16

podczas gdy w

centrum  wynosity

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu nie ma
przepisébw ograniczajacych roboty budowlane w
robét budowlanych

Polsce a wiekszos¢ jest

kontynuowana.

Nowe budynki w ramach zawartych umow pre-let
powinny by¢ dostarczone na czas, generujac
absorpcje dzieki dotychczas zawartym umowom,
ale takze pustostany. Pozostate budowy zostang
przeniesione na kolejne lata, sptaszczajac wskazniki
pustostandow.

Spodziewany wzrost pustostanéw pod koniec 2020
r. i 2021 r., kiedy cze$¢ niewynajetej powierzchni
zostanie dostarczona na rynek.

Aktualnie czynsze za najlepsze nieruchomosci w
topowych lokalizacjach sg stabilne ale z presja
spadkowg. Ostabienie ztotéwki wzgledem euro
bedzie nasilato roszczenia najemcdéw o obnizenie
czynszu.

W dtuzszej perspektywie elastyczne rozwigzania
biurowe oraz umowy krotkoterminowe powinny
zyskac¢ na popularnosci i by¢ bardziej powszechng
dla
instytucjonalnych, ktére mogg by¢ postrzegane

alternatywa dtugoterminowych ~ umoéw

jako bardziej ryzykowne.

Transakcje na zaawansowanych etapach weciaz
przesuwaja sie do przodu, jednak wiekszos¢
inwestoréw przyjeta pozycje ,poczekaj i zobacz”.

Poland). Spodziewane dalsze spowolnienie aktywnosci
Podaz, absorpcja i pustostany

500 25,0%
450
400 20,0%
350
300 15,0%
250 2%
200 12'3%/N/ N | 10,0%
150 8,7%
100 7,8% 5,0%

50

0 0,0%
2015 2016 2017 2018 2019P 2020F 2021F 2022F

Podaz (tys. m2)

Absorpcja (tys. m2)

e \\/spOtczynnik pustostanow (%)

inwestoréw od drugiego kwartatu 2020 r.

Zrédto: Knight Frank ,Rynek biurowy”, Jones Lang LaSalle,Warszawski rynek biurowy” 4Q 2019, Cushman & Wakefield ,Marketbeat 2019”,
CBRE ,,Covid-19 impact on real estate in Poland”, March 2020
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3.2 WYNIKI FINANSOWE GRUPY

3.2.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE)

GRUPY

Ponizsza tabela przedstawia roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital Park na dzien 31

grudnia 2019 r. Dane poréwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2018 r. Dane zaprezentowane w tys. zt.

Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 890 770 42% 2360 158 92%
Inwestycje w jednostki wspdtkontrolowane 51107 2% 54 176 2%
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci
- e 28138 1% 695 0%
godziwej przez wynik finansowy
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w
. 5000 0% - 0%
zamortyzowanym koszcie
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5835 0% 3344 0%
Pozostate aktywa trwate 2331 0% 1989 0%
983 181 46% 2420363 94%
Aktywa obrotowe
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 10 296 0% 16 628 1%
Naleznosci handlowe 6 589 0% 16 102 1%
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w wartosci
- . 1300 0% - 0%
godziwe] przez wynik finansowy
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w
. 6273 0% 6477 0%
zamortyzowanym koszcie
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 590 988 28% 110 338 4%
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do
. 543 350 25% - 0%
sprzedazy
1158 796 54% 149 545 6%
AKTYWA RAZEM 2141977 100% 2 569 908 100%
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 108 334 5% 107 495 4%
Kap|t_a+ zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 778 139 36% 797 655 31%
nominalnej
Pozostate kapitaty rezerwowe 73420 3% 71256 3%
Rdznice kursowe z przeliczenia 5007 0% 5019 0%
Niepodzielony wynik finansowy 12 968 1% (91 888) (4%)
Wynik finansowy biezacego okresu 262938 12% 85339 3%
Kapitaty przypadajace na akcjonariuszy razem 1 240 806 58% 974 877 38%
Udziaty niekontrolujgce 1 0% 114 904 4%
1240 806 58% 1089 781 42%
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym
i 228 929 11% 1089419 42%
koszcie
Inne zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci
Lo - 9546 0% 5157 0%
godziwej przez wynik finansowy
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
; ) 29 361 1% 192 758 8%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
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Zobowiazania z tytutu leasingow 37351 2%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 6803 0% 19776 1%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 90 540 1% 110 026 4%
402 529 19% 1417 136 54%
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe wyceniane w zamortyzowanym
Koszcie 27717 1% 30810 1%
Inne zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci
- - 2018 0% 162 0%
godziwej przez wynik finansowy
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
. ) 163 427 8% 12 395 0%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania z tytutu leasingow 1525 0% . 0%
Zobowiazania handlowe 3575 0% 7 631 0%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 17377 1% 11993 0%
Zobowigzania Grupy do zbycia klasyfikowane jako
2 Py do zbycia Kiasy ! 283003 13%
przeznaczone do sprzedazy
498 642 23% 62991 2%
PASYWA RAZEM 2141977 100% 2 569 908 100%
Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien

31 grudnia 2019 roku oraz poréwnanie z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku.

Nieruchomosci inwestycyjne i aktywa przeznaczone do
sprzedazy

92% nieruchomosci

inwestycyjne razem z aktywami przeznaczonymi do

aktywéw  Grupy  stanowig

sprzedazy. Sa to nieruchomosci komercyjne: biurowe,
handlowe i wielofunkcyjne. 46% wartosci nieruchomosci

Zmiana wartosci nieruchomosci w 2019 roku:

124 50
162 — —
31.12.2018 Zysk z Naktady MSSF 16
aktualizacji  inwestycyjne

W 2019 roku na zmiane wartosci nieruchomosci miaty
wplyw:

Sprzedaz Eurocentrum Office Complex i gruntu
na Mazurach o wartosci 964 min zt,

Utrata kontroli nad funduszami inwestycyjnymi
REIA FIZAN i REIA Il FIZAN (-312 mln zt),

Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci w
kwocie 162 min zt, ktéry wynikat z postepdw na

stanowia projekty ukoniczone, przynoszace stabilne
przychody z wynajmu, w tym m.in. Royal Wilanéw czy
Hampton by Hilton Old Town Gdansk, 47% obecnej
wartosci portfela stanowi inwestycja w budowie —
Fabryka Norblina a 7 % stanowig pozostate projekty, w

tym Eurocentrum Hotel i Rezydencje.

-964
-312
Aktywa przeznaczone
do sprzedazy
Nieruchomosci
inwestycyjne
Sprzedaz  Dekonsolidacja 31.12.2019
projektéw funduszy

budowie i w komercjalizacji Fabryki Norblina
oraz uzyskanego pozwolenia na budowe dla
projektu Eurocentrum Hotel i Rezydencje.

Poniesione naktady inwestycyjne w kwocie 124
min zt,

Wptyw MSSF 16 (+ 50 min zt).
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Naktady inwestycyjne

Eurocentrum
Hotel i Rezydencje
11%
124 min zt
+17% r/r
Fabryka . Pozoostafe
Norblina 4%
85%
Wiecej informacji na temat nieruchomosci

inwestycyjnych znajduje sie w Nocie 2 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Inwestycje w jednostki wspétkontrolowane

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

Spadek wartosci

wspotkontrolowane

inwestycji w jednostki

wynika  gféwnie ze  sptaty
udzielonych pozyczek. Grupa ujmuje czes¢ zyskéw albo
strat poniesionych przez jednostki wspotkontrolowane,
ktéra zgodnie z zawartymi umowami JV przystuguje

Grupie z tytutu jej zaangazowania.

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

Finansowego.

Pozostate finansowe aktywa trwate wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik finansowy

Grupa w tej pozycji prezentuje wartos¢ certyfikatéw
inwestycyjnych posiadanych w funduszach REIA FIZAN i
REIA Il FIZAN, ktdre na koniec 2019 roku wyniosty 22 min
zt. Grupa w pozycji pozostatych aktywdéw finansowych
zaprezentowata réwniez instrument finansowy CAP oraz FWD
zwigzany z kredytem w PEKAO S.A. zawartym w 2019 r. i
przeznaczonym na inwestycje zlokalizowang w Warszawie
przy ulicy Zelaznej w kwocie 6 min zt.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
stanowig przyszte korzysci podatkowe z tytutu ujemnych
réznic przejSciowych pomiedzy wartoscia podatkowa
aktywow i zobowiazan a ich wartoscia ksiegowa.

Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe
obejmuja gtownie naleznosci publiczno-prawne, przede
wszystkim z tytutu podatku od towardow i ustug, ktére
spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej
dziatalnosci inwestycyjnej oraz zaliczki zaptacone na
poczet ceny nabycia nieruchomosci inwestycyjnych.
Spadek wartosci pozostatych aktywow obrotowych w

stosunku do stanu na koniec 2018 roku wynikat ze spadku

krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych, ktére
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
czynszow i innych optat wynikajacych z zawartych umow

najmu.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Wzrost srodkow pienieznych na koniec 2019 roku wynikat
przede wszystkim ze sprzedazy projektu Eurocentrum
Office Complex.

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

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania
finansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSSF 9), co
oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych
przeptywow pienieznych zwigzanych z jego realizacjg z
uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej

Skonsolidowany poziom zadtuzenia z tytutu kredytéw
spadt 0 563 min zt z 1 126 min zt na koniec 2018 roku do
563 miIn zt na koniec 2019 roku. Byto to spowodowane
sprzedazg projektu Eurocentrum Office Complex w
listopadzie 2019 roku.

W 2019 roku Grupa ujawnifa zobowigzania leasingowe z
tytutu uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16 w
kwocie 50 min zt.

Warto$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytow bez

uwzglednienia odsetek naliczonych oraz  wyceny w
zamortyzowanym koszcie oraz pozostatych kosztow, w tym
aktywowanych wyniosta na dzieri raportowy 517 859 tys. PLN
(121 606 tys. EUR). Wartos¢ godziwa kredytéw odpowiada ich

wartosci bilansowe;j.

Zobowigzania z tytutu kredytéw krotkoterminowe
wynosity 242 min zt i stanowity one przede wszystkim
kredyt projektu Royal Wilandw, przeznaczonego na
sprzedaz w okresie 12 miesiecy, jak rowniez raty

kapitatowe ptatne zgodnie z harmonogramem.

W 2019 roku wszystkie zobowigzania z tytutu kredytéw
byty przez Grupe na biezaco obstugiwane, jak rowniez
wywigzata sie z obowigzku

Grupa utrzymania

wymaganych wskaznikéw finansowych.
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Zapadalnos¢ zobowigzan Grupy wg stanu na 31-12-2019
(min z1)

Obligacje serii J-M —

Fabryka Norblina - 73 min zt
Vis a Vis £6dz —19 mln zt
Hampton By Hilton Old
Town Gdansk — 39 min zt

164 min zt, Royal Wilanéw - 228 min zt
‘ Kredyt ' Galeria Zaspa  Warszawa Belgradzka — 17 min zt
wielofunkeyjny -36min zt Kredyt wielofunkcyjny — 22 min zt
—PLN 15m L .
Obligacje serii N
—-30 min zt
28 Kredyt wielofunkcyjny
—-22min zt 271
164 75
2020 2021 2022
B Obligacje

133
5 6
2023 2024 2025+
Kredyty

*Wykres zapadalnosci dtugu oraz struktury zobowigzan prezentuje wartosci nominalng kredytdéw i obligacji. Dane poréwnawcze za 2018 rok z

wytgczeniem REIA FIZAN i REIA Il FIZAN.

Struktura zobowigzan Grupy

65%

obligacje
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje wyemitowane
przez spétke dominujaca Capital Park S.A. Wartosé
nominalna zobowiazan z tytutu wyemitowanych obligacji
bez uwzglednienia wyceny w zamortyzowanym koszcie,
naliczonych  odsetek oraz pozostatych  kosztow
zwigzanych z obligacjami wyniosta na dzien raportowy 194
min zt, w tym zobowigzania krotkoterminowe z tytutu
obligacji na dzieri 31 grudnia 2019 roku wynosity 163 min
zt. W 2020 roku przypada wykup trzech serii obligacji (J, K
scalonej z L, M). Grupa posiada zabezpieczone Srodki

pieniezne na wykup obligacji w 2020 roku.
Pozostate zobowigzania i rezerwy

Na pozostate zobowigzania i rezerwy sktadajg sie

w gtéwnej mierze kaucje od najemcédw, kaucje
gwarancyjne od generalnych wykonawcéw oraz rezerwy

na koszty utrzymania nieruchomosci.

Spadek wartosci tej pozycji na dzien 31 grudnia 2019 roku
wynikat ze zmniejszenia wartosci kaucji otrzymanych od
najemcdw w wyniku ich zwrotu w zwigzku ze sprzedaza
projektu Eurocentrum Office Complex.

kredyt wielofunkcyjny

27%

PLN 712m
(-38%y/y)

8%

M kredyty projektowe

Kapitaty wtasne — wartos¢ aktywow netto

Na dzieri 31 grudnia 2019 roku Grupa odnotowata wzrost
wartosci aktywow netto (NAV) z wytgczeniem udziatow
niekontrolujgcych o 266 min zt, co stanowi wzrost 0 27%
do poziomu 1 241 min zt. Wzrost ten wynika przede
wszystkim z zysku ze sprzedazy jednostek zaleznych (131
min zt) oraz zyskow z aktualizacji wartosci nieruchomosci
(162 min zt).

Wiecej informacji na temat zmian w kapitatach znajduje
sie w Sprawozdaniu ze Zmian w Skonsolidowanym
Kapitale Wtasnym.
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3.2.1

INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW GRUPY

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe
z rocznego skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub
strat i catkowitych dochoddw Grupy Capital Park za okres

Przychody z wynajmu

Przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci
Przychody operacyjne

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Zysk operacyjny netto (NOI)

Pozostate przychody, w tym z tytutu ustug zarzadzania
Koszty funkcjonowania spotek celowych

Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty remontéw i napraw nieruchomosci

Koszty wyceny programu motywacyjnego

Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci
Pozostate koszty

Udziat w stracie jednostek wycenianych metoda praw
wiasnosci

Zysk (strata) ze sprzedazy jednostek zaleznych
- zysk ze sprzedazy jednostek zaleznych

- zysk z utraty kontroli nad jednostkami zaleznymi w inny
sposob
Zysk (Strata) z dziatalnosci operacyjnej

Przychody z tytutu dywidend
Przychody z tytutu odsetek

Koszty odsetek

Pozostate przychody i koszty finansowe

Zysk (Strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk (Strata) netto

Pozostate catkowite dochody netto

- pozycje, ktére nie zostang przeklasyfikowane do rachunku
zyskow i strat - réznice kursowe z wyceny jednostek
dziatajacych za granica

Suma dochodéw catkowitych

Zysk (Strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy spotki
dominujacej

Zysk (Strata) netto przypadajgcy na udziatowcdw nie
sprawujgcych kontroli

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

Rozwodniony za okres obrotowy

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT |

od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku Dane
poréwnawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

97937 117 103 (16%)
25793 28733 (10%)
123730 145 836 (15%)
(31971) (37 256) (14%)
91759 108 580 (15%)
3676 2610 41%
(4114) (6 057) (32%)
(21 052) (8362) 152%
(50) (733) (93%)

(2 228) (5 609) (60%)
162 417 79 198 105%
(129) (652) (80%)
2041 2977 (31%)
134 982 - n/a
130 540 - n/a
4442 - n/a
367 302 171951 114%!
599 - -
3272 2 645 24%
(34 357) (40 954) (16%)
(11 112) (37 099) (70%)
325703 96 544 237%
(62 765) (5 466) 1048%
262 938 91078 189%
(12) 2725 (100%)
(12) 2725 (100%)
262 926 93 803 180%
262 938 85 339 208%
- 5739 -100%

2,44 0,80 205%
2,44 0,79 208%
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Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochodéw za okres

za 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2019 roku oraz poréwnanie wynikéw finansowych z tym samym okresem

2018 roku.
Przychody z wynajmu podstawowego

Przychody Grupy z wynajmu podstawowego spadty
0 15% z kwoty 146 min zt do kwoty 124 mln zt, co
wynikato przede wszystkim z utraty kontroli nad
jednostkami zaleznymi funduszy REIA FIZAN i REIA I
FIZAN w wyniku zmian zarzagdéow spétek. W minionym

okresie nie nastgpita zmiana zasad rachunkowosci

dlatego tez dane poréwnawcze za 2018 rok nie zostaty

przeksztatcone. Nalezy jednoczesnie zauwazy¢, ze
wytgczajagc za 2018 rok spotki celowe funduszy
inwestycyjnych,  Grupa odnotowata 6%  wzrost

przychoddw r/r oraz 8% wzrost zysku operacyjnego netto
(NOI) r/r.

Przychody z wynajmu i zysk operacyjny netto*

(min z)
350 31,9 32,3 31,7 31,9 80%
300 276 28,4 25,4 27,8
’ 23,8 23,8 23,7 23,9
25,0 19,4 20,4 21,4 20,4 759
20,0 //\/__\
15,0
, s
10,0 70%
5,0
0,0 65%
2018Q1 201802 201803 201804 2019Q1 2019Q2 201903 201904
Przychody z wynajmu Zysk operacyjny netto e \arza

*Dane historyczne po wytaczeniu REIA FIZAN i REIA Il FIZAN

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 nieruchomosciami

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

koszty obstugi tych nieruchomosci, ubezpieczenia i

podatkdw.

Spadek  kosztow  bezposrednio  zwigzanych  z
nieruchomosciami, poza dekonsolidacjg funduszy
omdwiong wyzej, wynikata przede wszystkim ze

sprzedazy kompleksu Eurocentrum.
Koszty funkcjonowania spétek celowych

Koszty te obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane

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

dotycza ustug w zwigzku z umowami najmu.
Koszty ogblnego zarzadu

Koszty ogdlnego zarzagdu obejmujg koszty wynagrodzen,
koszty konsultantow 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, optaty sgdowe

a takze koszty przygotowania i badania sprawozdania
finansowego.

Wzrost  wartosci kosztow ~ w  stosunku

do 2018 roku wynikat przede wszystkim przede wszystkim

tych

z jednorazowych kosztéow zwigzanych z pozyskaniem

nowego inwestora (due diligence, koszty prawne,
zamkniecia programu motywacyjnego) a takze koszty

sprzedazy projektu Eurocentrum Office Complex.
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 z postepdédw na budowie i w komercjalizacji
Fabryki
Eurocentrum Hotel i Rezydencje, na ktéry wptyw miato
uzyskanie pozwolenia na budowe.

Norblina oraz wzrostu wartosci projektu

Zyski ze sprzedazy jednostek zaleznych obejmuja:

Wynik na sprzedazy udziatéw w spotce Dakota

Investments sp. z 0.0, posiadajacej kompleks

biurowy Eurocentrum w kwocie 127 min zt,

Wynik na sprzedazy certyfikatdw w funduszu
Ipopema 141 FIZAN, bedgcy wtascicielem gruntu na

Mazurach, w kwocie 4 min zt,
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Wynik na utracie kontroli w jednostkach zaleznych od
REIA FIZAN i REIA Il FIZAN w zwigzku ze zmianami w
zarzadach spoétek, w kwocie 4 min zt.

Koszty odsetek

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

Na spadek wartosci odsetek w stosunku do analogicznego
okresu poprzedniego roku wptyw miato wytaczenie z
konsolidacji jednostek zaleznych REIA FIZAN i REIA I
FIZAN.

3.2.2
Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze
skonsolidowanego  sprawozdania z  przeptywdéw

pienieznych Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia do

Pozostate przychody i koszty finansowe

Pozostate przychody i koszty finansowe obejmuja przed

wszystkim  nadwyzke  ujemnych/dodatnich  rdznic
kursowych. Spadek salda ujemnych/dodatnich réznic
kursowych w 2019 roku wynikat z nieduzej réznicy miedzy
kursem wymiany walut (EUR/PLN) na koniec 2018 roku,

tj. 4,3000 a kursem z korica 2019 r,, tj. 4,2585.

WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

31 grudnia 2019 roku oraz okres porownywalny

od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 110338 193 326 (82988) (43%)
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 85788 106 249 (20 461) (19%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 385 645 (115 089) 500 734 (435%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 22 479 (74 148) 96 627 (130%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 604 250 110338 493 912 448%
Saldo Srodkéw pienieznych w 2019 roku wzrosto o 494  kwartale 2021 roku), jak rowniez w zwigzku z

min zt i na koniec roku wyniosto 604 min zt, w tym srodki
na rachunkach bankowych aktywéw przeznaczonych do
sprzedazy wynosity 13 min zt.

Grupa odnotowata wptywy z dziatalnosci operacyjnej w
wysokosci 86 min PLN w roku 2019. Spadek o ponad 19%
rok do roku wynikat z wydatkéw poniesionych w zwigzku
inwestora a takze

z pozyskaniem strategicznego

sprzedaza projektu Eurocentrum Office Complex.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej
dotyczyty przede wszystkim wptywdw ze sprzedazy
Eurocentrum Office Complex i gruntu na Mazurach (570
min zt). Wydatki na dziatalno$¢ inwestycyjng w 2019 roku
wyniosty 154 min zt, z czego najwieksza czes¢ stanowity
naktady inwestycyjne poniesione w zwigzku z realizacjg
budowy Fabryki Norblina (z terminem realizacji w Il

urzadzaniem powierzchni dla najemcéw w budynkach
Eurocentrum i Royal Wilanow.

W minionym roku wptywy z dziatalnosci finansowej
obejmowaty przede wszystkim wptywy z tytutu kredytu
budowlanego dot. projektu Fabryka Norblina a takze
zwiekszenie korporacyjnej linii kredytowej o 5 min euro.

Saldo srodkéw pienieznych na 31 grudnia 2019 roku
zawierato  $rodki o  ograniczonej mozliwosci
dysponowania, ktére wynosity 33 min zt (odpowiednio na
31 grudnia 2018 r. 46 min zt). Srodki te s ulokowane na
rachunkach technicznych banku z tytutu uruchomionych
lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéow z kredytu jak
réwniez na rachunkach zablokowanych na
zabezpieczenie sptaty kredytéw, jakie posiadajg spotki z

Grupy.

Przepltywy pienieine

118
- -39 -15 604
-154 .19 -39 -3
86
o [
31/12/2018 Przeplywy Wptywy ze Nakiady Gotowka w Wlywy z tytutu Odsetki Wykup obligacji Sptata kredytow Pozostate 31/12/2019

2 dziatalnosci sprzedazy
jednostek

zaleznych

inwestycyjne sprzedanych
jednostkach

zaleznych

operacyjnej

kredytow
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33 WYNIKI FINANSOWE SPOLKI

3.3.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z SYTUAC)I FINANSOWEJ SPOLKI

Ponizsza tabela przedstawia roczne sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki Capital Park na dzien 31 grudnia 2019
roku. Dane poréwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2018 roku.

AKTYWA 1622 606 100% 1302520 100%
AKTYWA TRWALE 923561 57% 1145279 88%
Inwestycje w jednostkach zaleznych 447 363 28% 622 964 48%
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 31627 2% 33720 3%
Pozycz.kl dtugoterminowe udmelonejgdnostkom zaleznym 430092 27% 475 368 36%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0 0% 0 0%
Pozos.ta’re aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym 13338 1% 12 554 1%
koszcie

Pozostate aktywa trwate 0 0% 0 0%
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 1141 0% 673 0%
AKTYWA OBROTOWE 699 045 43% 157 241 12%
Pozycz.kl krétkoterminowe udmelonej.ednostkom zaleznym 128987 3% 127 636 10%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Naleznosci handlowe i pozostate 440512 27% 463 0%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 8 0% 8 0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 129538 8% 29135 2%
PASYWA 1622 606 100% 1302520 100%
KAPITALY WEASNE 1245159 77% 968 961 74%
Kapitat zaktadowy 108 334 7% 107 495 8%
Kaplt_a’f zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 778 139 48% 797 655 61%
nominalnej

Kapitat zapasowy pozostaty 40 620 3% 40 620 3%
Kapitat rezerwowy z emisji akcji niezarejestrowanych 0 0% 0 0%
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 1% 14 014 1%
Niepodzielony wynik finansowy 28 691 2% 27 786 2%
Wynik finansowy biezacego okresu 273197 17% (18 610) (1%)
ZOBOWIAZANIA DLtUGOTERMINOWE 136 296 8% 260 770 20%
Dfugot.ermmowe pozyczki od pOdmIO.tOW powigzanych 36958 2% 5353 0%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie

obowigzania z tytutu wyemltowanych obligacji wyceniane w 9361 2% 196 435 15%

zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych wyceniane w 42452 3% 42513 3%
zamortyzowanym koszcie

Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego podatku 27525 2% 16 469 1%
dochodowego

ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 241151 15% 72790 6%
Krotko.termmowe pozyczki od podmlqtow powigzanych 59294 4% 57992 4%
wyceniane w zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania z tytutu wyemltowanych obligacji wyceniane w 163 428 10% 12 395 1%
zamortyzowanym koszcie

Zobowiazania z tytutu kredytow bankowych wyceniane w 14 464 1% 169 0%
zamortyzowanym koszcie

Zobowiazania handlowe 3391 0% 115 0%
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Pozostate zobowigzania i rezerwy

575 0% 2121 0%

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2019 roku oraz poréwnanie

z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2018 roku.
Inwestycje w jednostkach zaleznych

Spotka, zgodnie z regulacjami MSR 27, ujmuje inwestycje
w jednostkach zaleznych wg zasad opisanych w MSSF 9.
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych wycenia sie w
wartosci godziwej przez wynik finansowy. Nie rzadziej niz
na dzien raportowy Spodtka wycenia inwestycje w
jednostki zalezne w wartosci godziwej przy zastosowaniu

zatozen opisanych ponizej:

dla kazdej kategorii inwestycji jednostka stosuje ten
sam sposob ujmowania,

zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w zysku lub
stracie biezgcego okresu,

zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
(bad?
zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy)

wchodzagce w sktad grupy do zbycia
zgodnie z MSSF 5, ujmuje sie zgodnie z tym MSSF w
zakresie prezentacji i ujawnien, w zakresie wyceny
zastosowanie znajduje konsekwentnie MSSF 9.

Poniewaz jednostki zalezne sg spotkami celowymi z

jedynym  aktywem w  postaci  nieruchomosci

inwestycyjnej oraz  zobowigzaniami  finansowymi
zwigzanymi z finansowaniem inwestycji, w szacowaniu
wartosci godziwej jednostek zaleznych Spétka bazuje na
wartosci  aktywow  netto  jednostek  zaleznych.
Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane s w wartosci
godziwe] wedtug operatéow szacunkowych, natomiast
zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw i pozyczek
wyceniane s3 w zamortyzowanym koszcie. Model wyceny
inwestycji w jednostki zalezne bazuje na danych z
jednostkowych sprawozdan finansowych jednostek
zaleznych i jest sporzadzony z poziomu Capital Park S.A.
Udziaty jednostek kontrolowanych bezposrednio przez
Capital Park S.A. w wartosci ksiegowej (historycznej) sg
poréwnywane z wartoscia netto
jednostek. W
kontrolowana spotka posiada jednostki zalezne nizszego

szczebla, udziaty tych jednostek sg wyceniane do wartosci

aktywow

kontrolowanych przypadku, gdy

godziwe] zgodnie z powyzsza metodologig. Efekt tej
wyceny jest ujety w skorygowanych aktywach netto
ujetych w ostatecznej wycenie.

Aktualizacja wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych
do wartosci godziwej ujmowana jest w sprawozdaniu z
zyskéw lub strat oraz innych catkowitych dochoddéw w
wyniku finansowym w linii ,Wycena
jednostki zalezne do wartosci godziwej”.

inwestycji w

W 2019 roku zmiana polityki w zakresie wyceny udziatéw
w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej wptyneta
na wynik spotki w nastepujgcy sposob:

wptyw na zyski zatrzymane +29 min zt,
Whptyw na wynik biezagcego okresu +131 min zt.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku zmniejszenie wartosci
inwestycji w jednostki zalezne w poréwnaniu do korca
2018 roku wynikato przede wszystkim ze sprzedazy
jednostek zaleznych, tj.:

Dakota Investments sp. z 0.0. w dniu 27 listopada
2019 r. posiadajgcej kompleks nieruchomosci pod
nazwg Eurocentrum Office Complex o tacznej
powierzchni najmu 85.100 m?,

Fundusz inwestycyjny Ipopema 141 FIZAN, bedacy
wtascicielem gruntéw na Mazurach,

Oraz utraty kontroli nad jednostkami zaleznymi od
REIA FIZAN i REIA FIZAN Il, w wyniku zmian w
zarzadach tych jednostkach, ktére miaty miejsce w
| kwartale 2019 r.

Inwestycje w jednostki wspétkontrolowane

Spotka prezentuje w tej pozycji udziaty we wspdlnych
przedsiewzieciach, wyceniane metodg praw wtasnosci.
Na wartos¢ bilansowg wspdlnych przedsiewzie¢ sktadaja
sie wartos¢ udziatow w tych jednostkach, jak rowniez
udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi
odsetkami  z skutkéw

uwzglednieniem wyceny

bilansowe].
Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Spotka pozyskuje finansowanie zewnetrzne i transferuje
je do swoich jednostek zaleznych w postaci pozyczek.
Spadek salda udzielonych pozyczek w poréwnaniu do
stanu na koniec 2018 wynikato ze sptat pozyczek.

Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci

Na kwote 440 min zt prezentowang w ,Naleznosciach
handlowych i pozostatych” sktada sie naleznos¢ z tytutu
dywidendy zadeklarowanej przez jednostke zalezng od
Spotki, CP Retail BV, z siedzibg w Holandii w kwocie
125 mIn PLN oraz wynagrodzenie z tytutu umorzenia
udziatow CP Retail BV w kwocie 315 mlIn zt. Na dzien
raportowy kwoty te nie zostaty przez Spétke otrzymane.
Kwoty zostaty przez Spotke otrzymane w 2020 roku.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie
obejmujg srodki pieniezne w banku oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci
nieprzekraczajgcym Spadek
srodkow pienieznych wynikat gtownie ze spfaty obligacji

trzech miesiecy. salda
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oraz wzrostu pozyczek udzielonych do jednostek

zaleznych.

Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Na 31 grudnia 2019 r. Spdtka rozpoznata rezerwe z tytutu
podatku odroczonego w kwocie 10 min zt wynikajaca z
dodatnich
inwestycjami w spotki zalezne. Spodtka tworzy rezerwe na

réznic  przejsciowych  zwigzanych  z
podatek odroczony zwigzany z inwestycjami w jednostki
zalezne, jesli wg plandw Zarzgdu w dajacej sie przewidzied
przysztosci Spdtka dokona zbycia udziatéw w jednostke
zalezng i transakcja ta skutkowac bedzie koniecznoscig

zaptaty podatku dochodowego.

Wiecej informacji na temat rezerwy na podatek
odroczony znajduje sie w nocie 15 do jednostkowego

sprawozdania finansowego.

3.3.2
DOCHODOW SPOLKI

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Spotka prezentuje obligacje serii od J do N,
z czego 163 min zt stanowig obligacje z terminem
wymagalnosci przypadajgcym w ciggu 12 miesiecy. Grupa
zabezpieczyta juz Srodki pieniezne na spfate czterech serii
obligacji (J-M) przypadajacych w 2020 roku. Zmniejszenie
wartosci zobowigzan z tytutu obligacji w poréwnaniu do
korica 2018 roku wynikato ze sptaty obligacji serii H o
wartosci nominalnej 15 min zt.

Kredyty bankowe

Pozycja ta obejmuje zobowigzanie z tytutu korporacyjnej
linii kredytowej udzielonej przez Getin Noble Bank SA,
ktéra wyceniana jest metodg zamortyzowanego kosztu.
19 kwietnia 2019 r. zostat zawarty aneks nr 2 zwiekszajgcy
kredyt z kwoty 10 min EUR do wysokosci 15 mIn EUR. Na
dzien raportowy saldo kredytu wynosito 13 min EUR.

WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z rocznego sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych
dochodow Spétki Capital Park za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku. Dane poréwnawcze

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

Przychody ze sprzedazy

Przychody z tytutu dywidend

Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci
godziwej

Przychody z tytutu odsetek

Koszty z tytutu odsetek

Koszty osobowe

Pozostate przychody/koszty operacyjne

Koszty z tytutu wyceny programu motywacyjnego

Udziat w zysku/stracie jednostek wspodtkontrolowanych

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej

Pozostate przychody finansowe

Pozostate koszty finansowe

Zysk (strata) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

2ysk (strata) netto

Suma dochodéw catkowitych

2ysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy

100 152 (52) (34%)

125 000 0 125 000
131 147 (7 303) 138 450 (1896%)
52834 24236 28598 118%
(15 670) (12 454) (3 216) 26%
(2 935) (744) (2 191) 294%
(5 784) (2 265) (3519) 155%
(2 228) (5 609) 3381 (60%)
3802 3997 (195) (5%)
286 266 10 286 255 2787160%
2237 5977 (3 740) (63%)
(4 251) (5 279) 1029 (19%)
284 093 1479 282 614 19108%
(11 055) (19317 8262 (43%)
273 197 (18 610) 291 807 (1568%)
273197 (18 610) 291 807 (1568%)
2,53 (0,17) 2,70 (1588%)
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Rozwodniony za okres obrotowy 2,53 (0,17) 2,70 (1588%)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochoddw za okres od 1 stycznia 2019
roku do 31 grudnia 2019 roku oraz poréwnanie wynikdéw finansowych za 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2019

roku z tym samym okresem 2018 roku
Przychody z tytutu dywidend

Przychody z tytutu dywidendy obejmujg dywidende
zadeklarowang przez jednostke zalezng od Spétki, tj. CP
Retail BV, z siedzibg w Holandii w kwocie 125 min PLN.

Jednostka dominujagca nabyta prawa do otrzymania
dywidendy w 2019 roku, natomiast wypfata dywidendy
nastgpifa juz w 2020 roku.

Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci
godziwej

Wynik na wycenie inwestycji w jednostkach zaleznych do
wartosci godziwej wynika ze wzrostu wyceny na poziomie
139 min zt skorygowanej o kwoty podwyzszenia kapitatu
na poziomie 8,5 min zt.

Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek stanowig w gtéwnej mierze
odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym.
Przychody z tytutu odsetek wyniosty 53 min zt w 2019
roku w poréwnaniu do 24 min zt zrealizowanych w 2018
roku. Zmiana wynikata przede wszystkim ze sptaty
odsetek od Dakota
Investments sp. z 0.0. w zwigzku z jej sprzedaza.

pozyczki udzielonej spofce

Koszty z tytutu odsetek

Wozrost na tej pozycji wynika ze wzrostu salda pozyczek
otrzymanych od jednostek zaleznych.

3.3.3

Udziat w zysku/stracie jednostek wspoétkontrolowanych

Spotka prezentuje udziaty we wspodlnych przedsiewzie-
ciach, wyceniane metodg praw wtasnosci.

Na wartos$¢ bilansowg tych wspdlnych przedsiewzie¢
sktadajg sie wartos¢ udziatow w tych jednostkach, jak
réwniez udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z
odsetkami  z skutkéw

naliczonymi uwzglednieniem

wyceny bilansowe;.
Pozostate przychody finansowe

W pozycji pozostatych przychodéw finansowych Spétka
wykazuje przede wszystkim przychody z tytutu prowizji za
pozyskiwanie finansowania, z tytutu poreczen kredytéow
zaleznych oraz nadwyzke

bankowych w spdtkach

dodatnich réznic kursowych.

Spadek tej pozycji w 2019 roku w poréwnaniu do 2018

roku wynikat z rozwigzania w 2018 roku odpisu

aktualizujgcego warto$¢ pozyczki udzielonej spdtce

Wilandw Investments w wysokosci 4 min zt.
Pozostate koszty finansowe

Pozycja pozostatych kosztéow finansowych obejmuje
gtédwnie zrealizowane i niezrealizowane rdznice kursowe
powstajace w zwigzku ze sptatg oraz wycenga zobowigzan
finansowych oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow
finansowych ustalone zgodnie z MSR 36.

WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOtKI

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze sprawozdania z przeptywdw pienieznych Spétki Capital Park za okres od

1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 29.135 107.270 (78.135) (73%)
Przeptywy pieniezne z dziatalnoSci operacyjnej (7 279) (1 220) (6 059) 497%
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 90 994 (56 683) 147 677 (261%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 16 689 (20 232) 36921 (182%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 129538 29135 100 403 345%

Saldo srodkoéw pienieznych w 2019 roku zwiekszyto sie o
100 mln zt i na koniec roku wyniosto 129 min zt, przede
wszystkim w  wyniku sptaty udzielonych pozyczek

wewnatrzgrupowych.

Saldo srodkéw pienieznych na 31 grudnia 2019 roku
zawiera $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania.,

ktére wyniosty 1,3 min zt (1,3 min zt odpowiednio na
dzierr 31 grudnia 2018 roku). Srodki o ograniczonej
mozliwosci dysponowania zwigzane sg z zabezpieczeniem
obstugi dtugu oraz sptata raty kapitatowe]j przypadajacej
zgodnie z harmonogramem na dzierl 31 grudnia 2022 r.
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Przeptywy z dziatalnosci finansowej pokazujg przede

serii H o wartosci nominalnej 15 min zt oraz sptaty kredytu

wszystkim wptywy pozyczek od podmiotédw powigzanych i pozyczek od jednostek powigzanych zgodnie z
36 miIn zt, wptyw dodatkowej transzy korporacyjnej linii harmonogramem.

kredytowej o wartosci 22 min zt a takze sptate obligacji

Przeptywy pienigine
123 22
36
-15 130
-12
-7 -7
-53
22
29
-7
& S, Fe § o Feo & s & & s & &
& EFe § FFs FFE T @ S & g8 & 5
v e IIF S FE FI&F = & & N &
° FeF F& g & ¥ §FF &
K §'»\ N g Q Q c—,q\}{:
& E)
3.4 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI

PROGNOZAMI

Spotka ani Grupa nie publikowaty prognoz na 2019 r.

3.5 WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI | GRUPY

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY

Wskaznik biezgcy

Wskaznik natychmiastowy

Wskaznik biezacy obrotowe/zobowigzania

krétkoterminowe) —

(aktywa
Utrzymanie sie wskaznika na
podobnym poziomie jak przed rokiem pomimo znacznych
wptywdw ze sprzedazy nieruchomosci (Eurocentrum
gruntu na Mazurach)

Office Complex i wynika z

reklasyfikacji do krétkoterminowych zobowigzan (i)
kredytow projektow przeznaczonych do sprzedazy w
ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego oraz (ii) obligacji
serii J-M zapadajacych do wykupu w 2020 roku w tgcznej
wysokosci 38.5 min EUR. Grupa posiada zabezpieczone

srodki pieniezne na wykup ww. obligacji.

Wskaznik natychmiastowy (Srodki pieniezne/
zobowigzania krétkoterminowe) — Spadek wskaznika
wynika z wiekszej dynamiki wzrostu zobowigzan

krétkoterminowych w stosunku do wzrostu $rodkdw
ze na
warto$¢ zobowigzan krétkoterminowych sktada sie
kredyt dla projektu Royal Wilandw, przeznaczonego do

pienieznych. Nalezy jednoczesnie zauwazyd,

sprzedazy w okresie 12 miesiecy.

2,5
1,3

2,4
1,8

Grupa na biezaco 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  dziatalnosci  inwestycyjnej
aterminowa sptatg zadfuzenia poprzez pozyskiwanie
réznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe,

pozyczki, obligacje, umowy leasingu.

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

czynszéw  z najmu

dotychczasowych zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.

*W kalkulacji wskaznikow uwzgledniono réwniez srodki
na rachunkach bankowych aktywoéw przeznaczonych do
sprzedazy, zaprezentowane w bilansie w pozycji ,,Aktywa
trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy”.
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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)— Rekordowy spadek wskaznika
wynika ze wzrostu poziomu gotéwki oraz spadku
zobowigzan z tytutu kredytéw w wyniku sprzedazy
kompleksu biurowego Eurocentrum.

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Spofki:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI

Wskaznik biezgcy
Wskaznik natychmiastowy

Wskaznik biezacy (aktywa obrotowe/zobowigzania
krotkoterminowe) — Wzrost wskaznika w poréwnaniu do
roku poprzedniego wynika ze zwiekszenia salda gotéwki
(+100 mlIn zt w 2019 roku) oraz pozostatych naleznosci z
tytutu dywidendy zadeklarowanej przez jednostke
zalezng od Spotki, CP Retail BV (125 min zt) oraz
wynagrodzenia za umorzenie udziatéw CP Retail BV w
kwocie 315 min zt. Wskaznik oznacza, ze sytuacja
ptynnosciowa Spotki jest bardzo dobra a jej aktywa
biezgce blisko 3-krotnie pokrywajg zobowigzania
kréktoterminowe.

Wskaznik natychmiastowy (Srodki pieniezne/
zobowigzania krotkoterminowe) — Nieznaczny wzrost
wskaznika wynika z wiekszej dynamiki wzrostu salda
srodkéw pienieznych niz dynamiki wzrostu zobowigzan
krétkoterminowych. Spoétka, jako jednostka dominujgca
Grupy posiada zabezpieczone srodki pieniezne na sptate
obligacji zapadajgcych w 2020 roku w tgcznej kwocie 38,5

WSKAZNIKI ZADEUZENIA SPOLKI

Zadtuzenie netto/aktywa

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne

Zadtuzenie netto do aktywdéw - (zadtuzenie netto, tj.
oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone o Srodki
pieniezne/aktywa razem) — Pomimo utrzymania sie
zadtuzenia finansowego na tym samym poziomie co w
poprzednim roku, spadek wskaznika wynikat ze
zwiekszenia salda Srodkow pienieznych z 29 min zt na
koniec 2018 roku do 129 mln zt na koniec 2019 roku.

5% 47%
0,08 1,12

Zadtuzenie netto do kapitatéw wtasnych - (zadtuzenie
netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki
pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa wtasne) —
Wskaznik poprawit sie w stosunku do poprzedniego roku
w wyniku tych samych czynnikéw co dla zadtuzenia netto
do aktywow.

2,9 2,2
0,5 04

min EUR (tj. 163 min zt z uwzglednieniem wyceny wedtug
zamortyzowanego kosztu).

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  dziatalnosci  inwestycyjnej
aterminowa spfatg zadtuzenia poprzez pozyskiwanie
réznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe,
pozyczki, obligacje, umowy leasingu.

Do biezacej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje
takze $rodki pieniezne uzyskiwane z przychodéw z
czynszow z tytutu najmu, sprzedazy nieruchomosci czy
tez refinansowania  dotychczasowych  zobowigzan
kredytami inwestycyjnymi.

13% 22%
0,1 0,2

Zadtuzenie netto do kapitatéw wtasnych - (zadtuzenie
netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki
pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa wtasne) —
Spadek wskaznika wynikat ze zwiekszenia wartosci
kapitatéw wtasnych w 2019 roku wzgledem 2018 roku
przy  jednoczesnym  utrzymaniu sie  zadtuzenia
finansowego na poziomie jak przed rokiem.
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3.6 ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

3.6.1 STRATEGIA FINANSOWANIA

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.

Grupa zabezpieczyta srodki
pieniezne na sptate 38,5 min
EUR obligacji zapadajacych w

2020 roku

Finansowanie bankowe na poszczegdlne

projekty, w ramach spotek celowych (bez
regresu do spotki holdingowej).
Obligacje korporacyjne
niezabezpieczone.

Kredyty wielocelowe na poziomie

holdingu.

Wspotpraca z 13 bankami
Bogate doswiadczenie na
rynku dtugu

Bardzo dobre relacje z
rynkiem kapitatowym i
rynkiem dfugu

Do oceny zadtuzenia stosujemy dwa

wskazniki:

wskaznik zadtuzenia do wartosci projektu
(LTV, loan to value) na poziomie
pojedynczych inwestycji w ramach spotek

celowych,

Na koniec 2019 r. wskaznik
zadtuzenia netto do aktywow
spadt do rekordowo niskiego

poziomu 5% a zadtuzenie
netto wyniosto 102 min zt

wskaznik zadtuzenia netto na poziomie

skonsolidowanym.

3.6.2

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.

Podsumowanie sytuacji finansowej Grupy:

Bezpieczna sytuacja pieniezna i zabezpieczone
fundusze zaréwno na obligacje zapadajace w 2020

roku jak i na przyszte inwestycje

3.7 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci  operacyjnej Grupy

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

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

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

Znaczny wzrost NAV o 27% r/r i potencjat wzrostu

wartosci portfela nieruchomosci
Bezpieczny struktura i poziom zapadalnosci dtugu

Zmiana struktury NOI po sprzedazy projektu

biurowego Eurocentrum Office Complex

Wrazliwos¢ przychoddw Grupy na kryzys zwigzany
z Covid-19 (spodziewany spadek NOI w Il kwartale
2020 roku).

zwigzku  z  potencjalnym  ryzykiem  dotyczacym

pojedynczej inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych.

Na koniec 2019 roku Grupa dysponowata 604 min zt
gotowki, z czego Srodki o ograniczonej mozliwosci
dysponowania wynosity 33 min zt. Grupa posiada stabilng
sytuacje finansowg oraz zabezpieczone srodki zaréwno
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na sptate obligacji, ktorych termin sptaty przypada w
latach 2020-2021, jak i na realizacje przysztych inwestycji.

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

oraz zdywersyfikowanych

finansowania.
Fabryka Norblina — inwestycja w trakcie realizacji

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

stanowigcej  wielofunkcyjny

postindustrialny projekt rewitalizacji Dawnej Fabryki

Norblina zlokalizowany przy ulicy Zelaznej w Warszawie,

3.8 PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI

W 2020 roku Grupa bedzie dgzy¢ do dalszego wzrostu
wartosci. Dziatalnos¢ Grupy bedzie sie koncentrowata na
kontynuacji budowy i komercjalizacji inwestycji Fabryka
Norblina oraz finalizacji

rozpoczetych  proceséow

sprzedazy projektow nieruchomosciowych.

3.9 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i  wiedzy
Wszelkie

decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami sg

zaangazowanego zespotu menedzerskiego.

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skuteczno$é

zarzadzania nimi podlegajg réwniez statej weryfikacji
przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace nies¢ potencjalnie wyzsze

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

W 2019
fundamentowania specjalistycznego obiektu a takze
prace

roku kontynuowane byly prace m.in.

renowacyjne i zabezpieczajgce historyczne
budynki, maszyny i urzadzenia. Na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu budowa zaawansowana jest w 40% a
aktualnie realizowane sg prace przy czesci naziemnej
pierwszego z dwdch nowych budynkéw biurowych. Jego
konstrukcja osiggneta 10 metréw wysokosci, czyli drugie
z o$miu planowanych pieter nowoczesnej nadbudowy

projektu.

Po dniu 31 grudnia 2019 roku naktady inwestycyjne
pozostate do poniesienia przez Grupe na budowe
projektu wyniosg 565 min zt i finansowane beda w catosci
Planowany termin oddania

kredytami bankowymi.

inwestycji do uzytku to drugi kwartat 2021 roku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Grupa
podpisata umowy przednajmu budynku stanowigce 47%

catkowitej powierzchni najmu.

Ponadto Grupa bedzie ktadfa nacisk na ustabilizowanie
projektéw ukonczonych i ich sprzedaz, kiedy warunki
rynkowe pozwolg na realizacje zatozonych zwrotéw.

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

ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych

naktadéow  podlegajg tez  weryfikacji  Komitetu

Inwestycyjnego.

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 ktére narazona jest
Grupa.
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3.9.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka

Zakaz wykonywania okreslonych
rodzajow dziatalnosci,
Ograniczenie mobilnosci
spotecznej,

Spowolnienie wzrostu
gospodarczego

Pogorszenie ogdlnych warunkéw
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce.

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

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

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej.

Cyklicznos$¢ rynku
nieruchomosci.

Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowe;.

Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujaca
deregulacja OFE.

Wplyw

Spadek wptywdw z wynajmu
nieruchomosci.

Brak mozliwosci ukoriczenia
projektéw zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentéw, niedoboroéw sity
roboczej, zaktdcen taricucha dostaw,
przedtuzenia terminéw uzyskania
pozwolen i innych procedur
administracyjnych,

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

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty

i modernizacje.

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

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

Wahania kurséw walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka
Wzrost stop procentowych.
Spadek stop procentowych.

Czynniki ryzyka

Dziatania firm konkurencyjnych.
Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

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

Wplyw

Wzrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych.

Wozrost stop kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych

w posiadaniu Grupy). Stopy
kapitalizacji s w duzym stopniu
skorelowane z tzw. stopami wolnymi
od ryzyka i mogg rosnac¢ wraz ze
wzrostem stop procentowych.
Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujacy wzrost
cen nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywac.

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

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentéw pochodnych.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie dtugoterminowe;j
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochdd.

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy.

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami.

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

Dziatania UE zmierzajace do

stworzenia systemu finansowego

wspierajgcego zréwnowazony
rozwoj.

3.9.2

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

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

Czynniki ryzyka
Przekroczenie budzetu.

Niedotrzymanie przez
generalnych wykonawcéw

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

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

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

Wplyw
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.

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

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

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspotpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majgtkowymi.
Staranny dobdér metod wyceny.
Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny.

Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtéwnych zatozen.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Wspotpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowe;j.
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przyjetych standardéw jakosci
i termindw.

Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie.

powierzchni.

Czynniki ryzyka
Opieszatos$¢ dziatania krajowej
administracji i urzedow.
Dziatania organizacji
spotecznych lub wtascicieli
nieruchomosci sasiednich oraz
okolicznych mieszkaricow.
Brak lokalnych planow
zagospodarowania
przestrzennego.

inwestycyjnego.

3.10

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

Wptyw
Nieuzyskanie lub opdzZnienie
w uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu

Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.

Cofniecie uzyskanych pozwolen.

Zabezpieczenia zawarte w umowach
o generalne wykonawstwo
inwestycji.

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

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

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia
w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych.
Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
finanséw, prawa, budowy i procedur
administracyjnych.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

3.11
NAJMNIEJ KOLEJNEGO ROKU

Zmiany kursu EUR/PLN

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

PRZYCHODY

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

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

AKTYWA

93% nieruchomosci Grupy
wycenianych jest w euro. Wynik na
rewaluacji projektow (aktywow w

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.

nastepnie przeliczenia ich na PLN.

Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy

wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do
wzrostu/spadku przychodéw Grupy z wynajmu — czynsze
wyrazone w euro stanowig zdecydowang wiekszos¢
przychoddéw Grupy. Z drugiej strony, moze mie¢ istotny
wptyw na strukture zobowigzan finansowych Grupy
wyrazong w PLN, poniewaz 99% kredytow bankowych i
obligacji na dzien 31 grudnia 2019 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
roznic kursowych na wynik Grupy.

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynaé 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
stronie GPW

dostepny jest na

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

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

I1.2.2. Zasiadanie cztonkéw zarzadu spdtki w zarzadach lub
radach nadzorczych spdtek spoza grupy kapitatowej spotki
wymaga zgody rady nadzorczej.

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. Spotka doktada staran, aby projekty uchwat walnego
zgromadzenia zawieraty uzasadnienie, jezeli utatwi to
uchwaty z  nalezytym

akcjonariuszom  podjecie

rozeznaniem. W przypadku, gdy umieszczenie danej

OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

W 2019 roku Spdtka stosowata wszystkie zasady tadu
dokumentem DPSN, z
zastrzezeniem nastepujacych zasad, ktore nie byty

korporacyjnego zgodnie z

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
Srodkéw komunikacji elektronicznej w czasie rzeczywistym.
Ponadto wysokie koszty odpowiedniego
sprzetu i mozliwosci technicznych, ktére pozwalataby na

zapewnienia

zrealizowanie zasady sg niewspétmierne do potencjalnych
korzysci wynikajgcych dla akcjonariuszy, zwazywszy na
strukture akcjonariatu. Spotka 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 informacyjne;j.

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 spdtkach 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 spoétek

wykorzystaniu  Srodkéw  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
przebiegu walnego zgromadzenia. Spodtka przestrzega
obowigzujgcych w tym zakresie przepisow prawa oraz dazy

do realizowania wtasciwej polityki informacyjne;j.

Powyzsza zasada bedzie stosowana w Spotce czesciowo
przez co nalezy rozumieé, iz Spotka bedzie doktadac staran,
aby przekazac akcjonariuszom uzasadnienia w szczegdlnosci
do projektow uchwat w sprawach istotnych lub mogacych

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU 55


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

GRUPA

CAPITAL PARK—

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.

4.2 UPRAWNIENIA KONTROLNE

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 wymagaé dokonania
dokumentacji Spotki  (Statut,

Zarzadu, regulamin Rady Nadzorczej, regulamin Walnego

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

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

oraz do Rady Nadzorczej.

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 akcjonariusze posiadali nastepujgce uprawnienia kontrolne:

Jan Motz oraz Townsend Holding B.V.

Zadanie zwotania nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy (,WZA”) nie pdzniej niz na dzien przypadajacy
pie¢ tygodni po ztozeniu takiego zadania oraz do zgdania
umieszczenia konkretnych spraw w porzadku obrad takiego

art. 13 pkt1i2
Statutu Spotki

WZA

Jan Motz (tak dtugo, jak posiada co
najmniej 2.307.274 akcji)

Powotania i odwotania jednego cztonka Rady Nadzorczej

Townsend Holding B.V. (tak dtugo jak
posiadac bedzie co najmniej 5% gtosdéw
w Spotce, lecz mniej niz 10% gtoséw w
Spotce)

Townsend Holding B.V. (tak dtugo jak
posiadac bedzie co najmniej 10%
gtoséw w Spotce, lecz mniej niz 25%
gtosow w Spétce)

Townsend Holding B.V.
(tak dtugo jak posiadac bedzie co
najmniej 25% gtosow w Spdtce)

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania:

MIRELF VI BV, ktory potgczyt sie z Townsend Holding
BV (o czym Spodtka informowata raportem biezagcym

4.3 ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana statutu Spotki wymaga uchwaty Walnego

Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki Capital Park S.A. oraz

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

Powotanie i odwotanie dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej z
Przewodniczgcym Rady Nadzorczej wiacznie.

Powotanie i odwotanie trzech cztonkéw Rady Nadzorczej z
Przewodniczgcym Rady Nadzorczej wiacznie.

art. 19 pkt 3w
zwigzku z § 26
Statutu Spotki

art. 19 pkt 4
Statutu Spotki

art. 19 pkt 5
Statutu Spotki

art. 19 pkt 6
Statutu Spotki

nr46/2019 z dnia 12 grudnia 2019 r.) posiada 66,43%
gtosow na WZA Spotki,

Jan Motz posiada 2,52% gtoséw na WZA Spdtki.

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 Townsend Holding B.V.) w
drodze wykonania uprawnien
osobistych

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, Townsend Holding
B.V. - 3  cztonkdw z
Przewodniczagcym wiacznie) w
drodze wykonania uprawnien
osobistych,

do waznosci uchwat Rady
Nadzorczej  wymagana  jest
obecno$¢ na posiedzeniu co
najmniej czterech jej cztonkdw za
wyjatkiem bezwzglednej
wiekszosci  gtoséow  Cztonkdéw
Rady Nadzorczej wymaganej w
kwestiach dotyczacych
zawieszenia i odwotywania

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,

Jan Motz -

1- 4 cztonkdw
5-letnia kadencja

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

Jednoosobowa reprezentacja

Uchwaty Zarzadu zapadajg
bezwzgledna wiekszoscig
gtosow. W razie rownej liczby
gtosow decyduje gtos Prezesa
Zarzadu

Po Podziat kompetencji Cztonkéw
Zarzadu:

Prezes Zarzadu,
Dyrektor Generalny, nadzoruje w
szczegolnosci: przygotowanie,
budowe i komercjalizacje
projektéw inwestycyjnych, IR.

Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzadu,

Dyrektor ds. Inwestycyjnych i
Finansowych sprawuje nadzér nad
obszarami: planowanie i
przygotowanie inwestycji,

dezinwestycje, finanse, treasury,
controlling i ksiegowos¢, IR.

Kinga Nowakowska - Cztonek
Zarzadu, Dyrektor  Operacyjna
sprawuje nadzér nad:

zarzagdzaniem i
nieruchomosci  handlowych, IR,
marketingiem, rozwijaniem
unikalnej koncepcji ,,Biuro +”.

komercjalizacjg

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,
ktore zaszty w dziatalnosci Spotki.
otrzymuje
biznesplandw.

projekty

Posiedzenia komitetu odbywaja
sie co najmniej raz na kwartat

Otrzymuje kwartalne raporty
finansowe i z dziatalnosci oraz
projekty sprawozdan

finansowych

W zakresie zadan i funkcjonowania
Komitetu Wynagrodzen i Komitetu
Nominacji stosuje sie Zatacznik | do
Zalecenia  Komisji  Europejskiej
(2005/162/WE) z dnia 15 lutego
2005 r. dotyczacego roli
dyrektoréw nie wykonawczych.
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Do zadan komitetu nalezy przede
wszystkim konsultowanie i

rozpatrywanie:

Proponowanych inwestycji i
nabycia mienia Grupy,

Wszelkiej dokumentacji
finansowej i prawnej zwigzanej

z inwestycjami Grupy,

Wyboru oséb na stanowiska

wykonawcze Wyzszego
szczebla,
Nadzoru nad  wydatkami

kapitatowymi Grupy.

Do zadan komitetu nalezy w
szczegolnosci:

Monitorowanie procesu

sprawozdawczosci finansowej,

Monitorowanie skutecznosci
systeméw kontroli wewnetrznej,
audytu  wewnetrznego oraz

zarzadzania ryzykiem,
Monitorowanie wykonywania
czynnosci rewizji finansowej,

Radzie
Nadzorczej wyboru podmiotu

Rekomendowanie
uprawnionego  do badania
sprawozdan finansowych.

dokonywanie przegladu
sprawozdan finansowych Spotki
Radzie
Nadzorczej opinii na ich temat.

oraz  przedstawianie

Do zadan komitetu nalezy m.in.:

Przedstawienie RN propozycji
dotyczacych wynagrodzenia
dyrektoréw wykonawczych lub
zarzadzajacych  oraz  ocena
wynikéw ich pracy,

Monitorowanie poziomu
struktury wynagrodzen kadry

kierowniczej wysokiego szczebla,

Omawianie  ogdlnych  zasad

realizowania systemow
wynagrodzen, w szczegdlnosci
opcji na akcje i przedstawianie

RN propozycii w tym zakresie.

Sktad: Sktad:

Derek Jacobson (Przewodniczacy)
Matthias Oliver Cordier
Kimberly Adamek Cholewa

Anna Frankowska — Gzyra

Jacek Ksen (Przewodniczacy,
niezalezny cztonek)
Kimberly Adamek Cholewa

Sktad:

Kimberly Adamek Cholewa
Jacek Ksen

Anna Frankowska — Gzyra
(Niezalezny Cztonek)

(Niezalezny cztonek)

Dziatalno$¢ Komitet Audytu w 2019 roku

W 2019 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
I1.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 studidw 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 organdw). 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  obronit  doktorat z  tematyki

miedzynarodowych rynkéw finansowych na dawnej
SGPiS (obecnie SGH) w Warszawie.

Pani Kimberly Adamek Cholewa ukonczyta studia
MBA na New York University oraz uzyskata stopien
BS w dziedzinie finanséw na Northern Arizona
University.

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 posiadaja cztonkowie Rady Nadzorczej w osobie
Pani Kimberly Adamek Cholewa oraz Pana Jacka Ksenia.
Pani Kimberly Adamek wiedze z zakresu branzy uzyskata
m.in. petnigc funkcje zarzadzajacego portfelem w
Madison International Realty LLC, bedgc odpowiedzialng
za zarzadzanie aktywami krajowego i zagranicznego
portfela inwestycyjnego Madison. Przed dotgczeniem do
Madison w 2014 roku, p. Adamek pracowata przez
siedem lat w CBRE Global Investors, gdzie petnita funkcje
bedac odpowiedzialng za

dyrektora ds. nabyg,
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identyfikowanie mozliwosci inwestycyjnych, ocene ryzyka
i nabycie aktywdw komercyjnych. Pan Jacek Ksen uzyskat
wiedze z zakresu branzy, w ktorej dziata Spodtka bedac
m.in. w latach 2009-2015 doradcg operacyjnym w Polsce
jednego z najwiekszych funduszy typu Private Equity
Advent International.

W roku 2019 Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia,
ktorych gtownym tematem byty: wyniki finansowe i
operacyjne Grupy, zakres, przebieg i metodologia prac

audytora zwigzanych z przeglagdem i badaniem
jednostkowych i skonsolidowanych  sprawozdan
finansowych  Spétki, przegladow systemu kontroli

wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem pod katem
zapewnienia, iz gtdwne ryzyka strategiczne, operacyjne i
finansowe sg prawidtowo identyfikowane i zarzgdzane,
szczegétowa analiza projektéw  jednostkowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych, uzyskiwanie
dodatkowych informacji i wyjasnien na ich temat od
Spotki

wprowadzenia ewentualnych sprostowan, dodatkowych

Zarzadu oraz  wskazywanie  koniecznosci

wyjasnien lub komentarzy.

W 2018 Radzie
Nadzorczej Spotki rekomendacje dotyczacy wyboru firmy

roku Komitet Audytu przedstawit

audytorskiej do przeprowadzenia przegladu i badania

jednostkowych i skonsolidowanych  sprawozdan

finansowych Spdétki w roku 2018 sporzadzong w
nastepstwie zorganizowanej przez emitenta procedury
wyboru spetniajgcej obowigzujace kryteria, na podstawie
analizy ofert, ktére wptynety do Spétki od poszczegdinych
firm audytorskich. Rekomendacja obejmowata wybdr
firmy audytorskiej PricewaterhouseCoopers Polska Audyt
Sp. K (dawniej: PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.) z
siedzibg w Warszawie. Spdtka nie korzystata wczedniej z
ustug wyzej wskazanego biegtego rewidenta. Wybor
firmy audytorskiej zostat dokonany przez Rade Nadzorczg
Spotki na podstawie uchwaty z dnia 10 lipca 2018 roku
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o
biegtych rewidentach, firmach

audytorskich  oraz

nadzorze publicznym;

Ponadto w 2018 roku Komitetu Audytu w zwigzku z (i)
przyjeta na 02/11/2017 Rady
Nadzorczej Spotki z dnia 23 listopada 2017 roku ,Polityka
Swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajaca

mocy uchwaty nr

badanie, przez podmioty powigzane z tg firma audytorska
oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych
ustug niebedacych badaniem (ustug dodatkowych)”
(dalej: ,Polityka”), i (i) faktem, ze firma audytorska
PricewaterhouseCoopers Polska Audyt Sp. K (dawniej:
PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0.) nie $wiadczyta 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.

W Spodtce sg przestrzegane obowigzujgce przepisy
zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego okresami

rewidenta oraz obowigzkowymi

karenciji.

Spotka posiada polityke w  zakresie wyboru firmy
audytorskiej oraz polityke w zakresie Swiadczenia na
rzecz Spotki przez firme audytorska, podmiot powigzany
z firma audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo
zakazu $wiadczenia

zwolnionych  z firme

audytorska.

przez

Gtéwne zatozenia opracowanej przez Komitet Audytu i
przyjetej do stosowania w Spétce polityki wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdan
finansowych obejmuja:

Spotka zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa

poddaje jednostkowe i skonsolidowane

sprawozdania finansowe przegladom oraz badaniom

swoje

przeprowadzanym przez firme audytorska.

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

Firma audytorska uprawniona do badania oraz
przegladu jednostkowych i  skonsolidowanych
sprawozdan  finansowych  Spétki  oraz  Grupy

Spotki
Nadzorczg Spoétki po przedstawieniu rekomendacji

Kapitatowe;j wybierana jest przez Rade

komitetu  audytu. o wyborze  firmy

audytorskiej podejmowana jest w formie uchwaty

Decyzja

Rady Nadzorczej.

Dokonujagc  wyboru firmy audytorskiej, Rada
Nadzorcza Spétki zwraca uwage na:
Posiadane  doswiadczenie, kwalifikacje i

umiejetnosci  zespotu  audytowego, w

szczegdlnosci w badaniu sprawozdan
finansowych spotek notowanych na Gietdzie

Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

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

Dostep firmy audytorskiej do ekspertow z
zakresu podatkow, finansow przedsiebiorstw,
systemow  informatycznych i kontroli
wewnetrznej, z ktérych pomocy bedzie mogta
skorzysta¢ w razie potrzeby przy badaniu

Spotki.

Kryterium kosztowe, ktére nie ma charakteru
decydujacego w wyborze firmy audytorskiej.

Wybor jest dokonywany z uwzglednieniem zasad

bezstronnosci i niezaleznosci firmy audytorskiej

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2019 ROKU 59



S CAPITAL PARK—

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

Podstawg prowadzonego badania i przegladu
przez firme audytorska sg obowigzujgce przepisy
prawa, w szczegdlnosci ustawa o rachunkowosci,
Miedzynarodowe  Standardy  Sprawozdawczosci
Finansowej oraz wymogi Gietdy Papierow
WartoSciowych w Warszawie S.A.

Rada Nadzorcza Spofki 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, uchylajgce decyzje Komisji
2005/909/WE (,,Rozporzadzenie”).

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

Gtéwne zatozenia opracowanej przez Komitet Audytu i
przyjetej do stosowania w Spodtce polityki swiadczenia
przez firme audytorska przeprowadzajacq badanie, przez
podmioty powigzane z tg firmg audytorskg oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej (dalej: ,Podmioty Objete
Procedura”) dozwolonych ustug niebedacych badaniem
(ustug dodatkowych) obejmuja:

Spotka zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
poddaje swoje jednostkowe iskonsolidowane
sprawozdania finansowe przeglagdom oraz badaniom
przeprowadzanym przez firme audytorska.

Swiadczenie przez Podmiot Objety Procedurag
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:

Podmioty Objete Procedurg nie mogg
Swiadczy¢ bezposrednio ani posrednio na rzecz
Spotki ani jednostek powigzanych Zzadnych
zabronionych ustug niebedgcych badaniem
sprawozdan finansowych ani czynnoSciami
rewizji finansowej (dalej: ,Ustugi Zabronione”).

Ustugami Zabronionymi niebedgcymi
badaniem sprawozdan finansowych sg ustugi
wskazane w art. 5 ust. 1 Rozporzgdzenia,

Ustugami Zabronionymi nie sg ustugi wskazane
w art. 136 ust. 2 ustawy o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym,

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
polityka podatkowa Spotki, po
przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny
zagrozen i zabezpieczen niezaleznosci, o ktorej
mowa w art. 69-73 ustawy o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym,

Przed  zleceniem  Podmiotom  Objetym
Procedurg $wiadczenia ustug wskazanych w art.
136 ust. 2 ustawy o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym, Spodtka 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,
zawierajacy: 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.
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4.5 WALNE ZGROMADZERNIA AKCJONARIUSZY W 2019 ROKU

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
Nadzwyczajne

8 kwietnia 2019 Walne
Zgromadzenie

do Rady Nadzorczej przez CP Holdings S.ar.l. z siedzibg 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 Spétka informowata w raporcie biezagcym nr 5/2019 z
dnia 8 marca 2019 roku.

1) Zatwierdzenie rocznego sprawozdania finansowego Spotki i Grupy za 2018
rok oraz rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spotki i Grupy w 2018 roku,
udzielenie absolutorium wszystkim Cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzadu.
Walne Zgromadzenie zdecydowato o:

Pokryciu straty Spotki Capital Park S.A. za rok obrotowy 2018 w kwocie
19 516 483,95 zt z kapitatu zapasowego Spétki,

2) Zmiany statutu spotki Capital Park S.A. wprowadzone na mocy uchwaty
nr 17/06/2019 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki z dnia 20
czerwca 2019 roku sg zwigzane z zamknieciem transakcji, w ramach
ktérej spotka CP Holdings S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu zbyta na
rzecz MIRELF VI B.V. z siedzibg w Amsterdamie 100% udziatow w spotce
Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie bedacej wtascicielem
65,997% akcji w kapitale zaktadowym Spétki (, Transakeja”).

Najwazniejsze zmiany statutu spétki Capital Park S.A. wprowadzone na mocy
Zwyczajne uchwaty nr 17/06/2019 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 20
20 czerwca 2019 Walne czerwca 2019 roku obejmuja:

Zgromadzenie Zmiany § 5 oraz § 11 ust. 2 Statutu Spdtki — wprowadzone w celu

odzwierciedlenia zmian w strukturze i wysokosci kapitatu zaktadowego
Spotki;

Zmiany § 12 ust. 2 — 4, § 13, § 14, § 20, § 20 ust. 3 — 9, § 26 Statutu
Spotki  — wprowadzone w celu dostosowania obszaru tfadu
korporacyjnego Spotki (corporate governance) w zwigzku ze zmiang
posredniej kontroli nad Spdtka w wyniku zamkniecia Transakcji, tj.
zmiang podmiotu kontrolujgcego gtéwnego akcjonariusza Spdtki, tj.
Townsend Holding B.V.

Pozostate zmiany statutu spotki Capital Park S.A. wprowadzone na mocy
uchwaty nr 17/06/2019 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 20
czerwca 2019 roku majg charakter porzadkujgcy i redakcyjny.

Jednoczesnie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki w dniu 20 czerwca 2019
roku przyjeto tekst jednolity statutu Spotki.
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4.6 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

4.6.1

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
réowniez Swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania
przyczyny (odprawy).
Cztonkowie Zarzadu zawarli rowniez umowy o zakazie

stosunku pracy bez istotnej

konkurencji ze Spdtka.  Umowy te  zawieraja

postanowienia dotyczace zakazu zajmowania sie przez

4.6.2

Wynagrodzenie i zasady wynagradzania cztonkéw Zarzadu

cztonkow Zarzadu od Spofki oraz jej podmiotdw zaleznych
w 2019 roku.

11 495 5710

4708
3410
3377

cztonka Zarzadu, bez uzyskania pisemnej zgody Spotki,
bezposrednio lub posrednio dziatalnoscig konkurencyjna
w stosunku do Spdtki, w okresie trwania umowy, jak
ciggu
od dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest —

rowniez w dwunastu miesiecy

po rozwigzaniu stosunku pracy wynagrodzenie.

Wynagrodzenie i zasady wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza 404 403
Anna Frankowska-Gzyra 140
Katarzyna Ishikawa 138
Jacek Ksen 126

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

a Cztonkami Rady Nadzorczej okreslajace sSwiadczenia
wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

4.7 PROGAM MOTYWACYJNY DLA CZLtONKOW ZARZADU | PRACOWNIKOW

W zwigzku z wystgpieniem Zmiany w Zakresie Kontroli, tj.
zmniejszeniem bezposredniego i posredniego udziatu
Grupy Patron Capital ponizej 25% gtoséw w Spotce, na
punktu 8.3  Regulaminu  Programu
Motywacyjnego, wszystkie Warranty wydane do czasu
zaistnienia Zmiany w Zakresie Kontroli staty sie wykonalne

podstawie

w trybie natychmiastowym. Tym samym Program
Motywacyjny dla cztonkéw Zarzadu i Wtérnych Osdb

Uprzywilejowanych zostat zamkniety.

Zgodnie z uchwatg 16/06/2019 z 20 czerwca 2019 roku
Program Motywacyjny dla cztonkéw Zarzgdu i Wtérnych

Oséb Uprzywilejowanych zostat zamkniety, zas warranty
serii L-M nie zostang wyptacone.

W 2019 roku nie byty wydawane nowe warranty
uprawniajace do objecia akcji w kapitale zaktadowym
Capital Park SA.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Cztonkowie
Zarzadu, Rady Nadzorczej ani Wtdrne Osoby Uprawnione
nie posiadajg uprawnien (warrantéw) do objecia akcji w
kapitale zaktadowym Spotki.
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Warranty zrealizowane

| 2017-11-21 2019-05-27 37056
2018-04-19
J 2018-05-12 2019-05-27 37056
K 2018-12-29 2019-05-27 177 546
Szczegdtowe informacje na temat akcji  Spofki

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

4.8

24704 24704 37055
24704 24704 37055
118 363 118 363 177 546

AKCJE W POSIADANIU CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

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

Zmiany stanu posiadania akcji

W okresie od przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego stan posiadania akcji przez Jana Motza,
Marcina Juszczyka oraz Kingi Nowakowskiej zmniejszyt sie

odpowiednio o 732 000, 248 000 oraz 92 000 sztuk akgcji.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania stan
posiadania akcji przez Cztonkdw Zarzadu byt nastepujacy:

Jan Motz posiadat 2 728 911 akcji stanowigcych
2,52% Spétki
reprezentujacych 2,52% gtosow na WZA spofki,

kapitatu zaktadowego

4.9 OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu

Statut Spétki nie przewiduje ograniczen dotyczacych
wykonywania prawa gtosu.

4.10

2728911 2729

926 479 926

343 346 343

Marcin  Juszczyk  posiadat 926 476  akcji

stanowigcych 0,86% kapitatu zaktadowego Spotki
reprezentujgcych 0,86% gtoséw na WZA Spotki,

Kinga Nowakowska posiadata 343 346 akcji
0,32%

reprezentujacych 0,32% gtoséw na WZA Spotki.

stanowigcych kapitatu  zaktadowego

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udziatéw
w zadnej ze spoétek celowych nalezacych do Grupy Capital
Park.

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

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wtasnosci papieréw
wartosciowych emitenta

Nie wystgpity.

INFORMACJE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH, W WYNIKU KTORYCH MOGA W PRZYSZt0OSCI

NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH

AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

13 maja 2019 roku pomiedzy MIRELF VI B.V. (, MIRELF VI”)
z siedzibg w Amsterdamie, posiadajgcg 100% udziatu w
spotce Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie,
podmiocie kontrolujgcym Spotke, a CP Holdings Sarl z
siedzibg w Luksemburgu (,CPH”) zostata zawarta umowa

opcji
MIRELF VI opcji wykupu (,,opcja wykupu”) przez MIRELF
VI udziatdbw od CPH reprezentujgcych caty kapitat
zaktadowy bedacy w posiadaniu Patron Townsend Sarl z

(,Umowa Opcji”), na mocy ktérej CPH udzielit

siedzibg w Luksemburgu, ktéry na dzien 13 maja 2019

roku wynosit 5980 993 udziatow w Capital Park S.A, co
stanowito 5,564% wszystkich udziatéw w Capital Park S.A.
5,644%  wszystkich  gtoséw na  Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Capital Park S.A. Udzielenie

oraz

opcji, o ktorej mowa powyzej polega na posrednim
nabyciu powyzszych udziatébw w Capital Park S.A.
posiadanych przez Patron Townsend Sarl. MIRELF VI
moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji wykupu w
dowolnym czasie od 13 maja 2019 roku wiacznie do dnia
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13 maja 2023 roku. Na dzien publikacji niniejszego
raportu opcja wykupu nie zostata zrealizowana.

Ponadto, zgodnie z Umowg Opcji, MIRELF VI udzielit CPH
opcji na mocy ktérej CPH jest uprawniony do sprzedazy

MIRELF VI udziatéw reprezentujgcych caty kapitat

4.11

zaktadowy Patron Townsend Sarl (,opcja sprzedazy”).
CPH moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji sprzedazy w
dowolnym czasie od 13 maja 2021 roku wtgcznie do dnia
13 maja 2023 roku. Na dzien publikacji niniejszego
raportu opcja sprzedazy nie zostata zrealizowana.

INFORMACIE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spotce nie funkcjonuje system kontroli programu akcji pracowniczych.

4.12
KAPITALOWA

W 2019
w podstawowych

roku nie nastgpity istotne zmiany

zasadach zarzadzania

przedsiebiorstwem Spotki i jej Grupg Kapitatowa.

4.13

Park
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry za pomoca

W  Grupie Capital istnieje  system kontroli

wyodrebnionej komorki  organizacyjnej

sprawozdan finansowych

w procesie
sporzadzania 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
Spotek  z podlegaja

Grupy. Procedury kontrolne

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 spotek analize i ocene wynikow

ich biezgcej dziatalnosci.

4.14 INTERESARIUSZE

Jako Grupa Capital Park dazymy do systematycznego
dialogu ze wszystkimi grupami interesariuszy. Dbamy o
to, by nasza biezaca dziatalnos¢ byta transparentna i jasna
dla naszych grup docelowych. Wierzymy, ze jedynie
otwarta i dwustronna  komunikacjaz = naszymi

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOKI | 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 projektdw inwestycyjnych. Szczegdtowe
budzety sporzadzane s3 w oparciu

o wieloletnie doswiadczenie i dogtebng wiedze na temat

inwestycyjne

rynku nieruchomosci zespotu konsultantéw Grupy Capital
Park. Stworzone plany finansowe umozliwiajg Grupie
nadzorowanie i ocene przebiegu catego procesu
deweloperskiego, kontrole kosztéw i wykonania budzetu
oraz  monitorowanie  harmonogramdéw.  Budzety
projektéw bedgcych w trakcie realizacji aktualizowane sg
na biezgco, natomiast pozostate projekty inwestycyjne

nie rzadziej jak 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 Spoétki 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.

partnerami jest w stanie zbudowa¢ dtugofalowe relacje,
ktére przektadaja sie na sukces biznesowy. Za relacje z
poszczegdlnymi interesariuszami odpowiedzialne s3
dedykowane osoby, ktore na biezgco reaguja na wszelkie
potrzeby informacyjne i oczekiwania konkretnych grup.
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Akcjonariusze i rynek kapitatowy

Instytucje finansowe

Najemcy

Pracownicy i konsultanci

Partnerzy biznesowi, alianse

strategiczne, brokerzy

Dostawcy

Regulatorzy i wladze samorzadowe

Spotecznosci lokalne

Otoczenie biznesowe i konkurenci

Liderzy opinii, stowarzyszenia,
organizacje pozarzagdowe

Media

Biuro Relacji Inwestorskich

Dedykowana strona www http://inwestor.capitalpark.pl/
Raporty biezgce i okresowe

Kwartalne konferencje wynikow finansowych

Prezentacje kwartalne podsumowujace wyniki finansowe i operacyjne

Bezposredni dialog na spotkaniach i konferencjach
Kontakty mailowe i telefoniczne
Roadshow, study tour

Spotkania indywidualne
Raportowanie cykliczne
Staty kontakt mailowy i telefoniczny

Staty kontakt mailowy i telefoniczny

Budzety partycypacyjne

Ankiety satysfakcji najemcéw

Media spotecznoSciowe

Newslettery

Organizacja wydarzen

Przewodniki dla najemcéw

Strony internetowe dedykowane poszczegdlnym inwestycjom

Staty dialog

Szkolenia i warsztaty

Ankiety satysfakc;ji

Spotkania integracyjne
Intranet

Spotkania indywidualne
Kontakt telefoniczny i mailowy
Konferencje branzowe

Regularny dialog

Kontakt telefoniczny i mailowy

Strona korporacyjna

Proces uzyskiwania pozwolen i zarzgdzania nimi
Wspdtpraca przy lokalnych wydarzeniach
Spotkania

Proces konsultacji

Kontakt telefoniczny i mailowy

Konsultacje spoteczne

Strony internetowe dedykowane poszczegdlnym inwestycjom
Media spotecznosciowe poszczegdlnych inwestycji
Sponsoring wydarzen

Organizacja wydarzen promujacych sport i zdrowy tryb zycia
Organizacja wydarzen kulturalnych i spotecznych
Konferencje i targi

Media spotecznosciowe

Sponsoring wydarzen branzowych

Udziat w stowarzyszeniach nieruchomosci

Udziat w grupach roboczych

Prezentacje i wykfady

Wizje lokalne

Bezposredni dialog

Organizacja wspdlnych wydarzen

Konferencje i targi

Wydarzenia zwigzane z procesem inwestycyjnym danego projektu

Wywiady

Spotkania prasowe na terenie realizowanych inwestycji
Wspodtpraca marketingowa i reklamowa

Media spotecznosciowe

Strona korporacyjna

Biuro prasowe
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4.15 POLITYKA ROZNORODNOSCI

Rdéznorodnosé, otwartosc, wzajemny szacunek i zaufanie
to wartosci niezwykle bliskie dziatalnosci biznesowe;j
Grupy Capital Park. Grupa kieruje sie zasada réwnego
traktowania wszystkich pracownikéw oraz wspiera

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

pracownicy, niezaleznie od réznic pomiedzy sobg, maja

stworzenie Srodowiska
szanse na petne wykorzystanie swojego potencjatu.

Podejmujac decyzje o nawigzaniu wspotpracy z

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

zadan.

4.16

Spoteczna odpowiedzialnos$é biznesu lezy w DNA Grupy
Capital Park. Aktywnosci z zakresu CSR sg nierozerwalng
dziatalnosci.

czescig codziennej

stanowisku, ze sukces biznesowy i rozwoj firmy w dtugiej

naszej Stoimy na
perspektywie jest mozliwy tylko dzieki wspétdziataniu z
wszystkimi grupami interesariuszy oraz w poszanowaniu
aby kazdy
projekt tworzyt dodatkowa

Srodowiska naturalnego. Staramy sie,
realizowany przez nas
warto$¢ dla miejsca, w ktéorym powstaje, dla oséb
bedacych oraz dla lokalnej

jego uzytkownikami

spotecznosci - w mysl zasady dobrego sgsiedztwa.

W standardzie naszych dziatan jest tworzenie budynkdw,
ktére sg przyjazne dla Srodowiska naturalnego. W
dzisiejszych czasach zaangazowanie w tematyke
zréwnowazonego budownictwa, ograniczanie emisji CO2
i zuzycia nieodnawialnych zasobdw oraz przyczynianie sie
do poprawy jakosci powietrza, a takze zdrowia i
samopoczucia ludzi powinno by¢ priorytetem. Wdrazamy

te idee w zycie kazdego dnia m.in. poprzez:

ekologiczna certyfikacje naszych inwestycji zgodnie
z miedzynarodowymi standardami (Royal Wilanéw
i Fabryka Norblina — BREEAM Vero Good)

wykorzystywanie wody deszczowej do sptukiwania
toalet i podlewania roslin w atriach (w 2019 roku w
Eurocentrum Office Complex wykorzystalismy 2,3
miliona litréw wody deszczowej!)

optymalizacje zuzycia energii elektrycznej i ciepta

przy  jednoczesnym  zachowaniu  komfortu
odczuwalnego przez  ludzi; zastosowanie
technologii  firmy Virtual Power Plant w

SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC BIZNESU

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

W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej wchodza
cztonkowie z wyksztatceniem m.in. w zakresie prawa,
ekonomii i finansow oraz réznorodnym doswiadczeniem
zawodowym. Na 31 grudnia 2019 roku w skfad Zarzadu
wchodzita jedna kobieta i dwdch mezczyzn a w sktad Rady

Nadzorczej wchodzity trzy kobiety i trzech mezczyzn.

Kluczowa kadra menedzerska, obejmujaca dyrektoréw
poszczegblnych departamentéw tj. inwestycyjnego,

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

kobiet i 3 mezczyzn.

Na 31 grudnia 2019 roku 60% wszystkich pracownikow i
konsultantow Grupy stanowity kobiety.

Eurocentrum Office Complex oraz Royal Wilanow
przyniosto nam w 2019 roku blisko 800 tys. zt
oszczednosci

promocje zréwnowazonego transportu — nasze
projekty posiadajg rozbudowang infrastrukture dla
rowerzystéw: boxy rowerowe, szatnie, prysznice,
stacje naprawy rowerow, stawiamy takze na rozwadj
udogodnient dla kierowcow aut elektrycznych i
promujemy idee car sharingu

minimalizacje betonowych powierzchni,

wprowadzanie zielonych dachdéw i taraséw
budynkodw, a takze przyjazna roslinnos¢ w czesciach
ogolnodostepnych i zewnetrznych, ktéra zapobiega
przegrzewaniu sie budynkéw i podnosi komfort

przebywania w nich

promocje miejskich pasiek — jestesmy jedng z
pierwszych firm w Polsce, ktéra na dachach swoich
budynkdéw wprowadzita podniebne ule, funkcjonujg
one w naszych kluczowych projektach -
Eurocentrum Office Complex i Royal Wilandw, nie

zabraknie ich takze w Fabryce Norblina

prowadzenie proekologicznych inicjatyw, np.
zasianie tgki antysmogowej w Royal Wilanéw

wspolnie z Fundacjg taka, stworzenie szklarni ze

Swiezymi  ziotami na  potrzeby restauracji
funkcjonujacych w Royal Wilanéw
ksztattowanie  ekologicznych  postaw  wsrod

najemcow budynkéw i pracownikéw —dbamy o to,
by byli oni Swiadomi rozwigzan jakie funkcjonujg w
naszych budynkach, dlatego stworzylismy specjalne
eko przewodniki ze wskazéwkami pomagajacymi na
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co dzien zmniejsza¢ negatywny wptyw na

srodowisko

Naszym zatozeniem jest, by wszystkie inwestycje Grupy
byty czyms wiecej niz tylko miejscem pracy czy zakupow.
Tworzymy przestrzen dla ludzi i z myslg o ich potrzebach.
Wokot
spotecznosé, staramy sie jg edukowac i popularyzowac

naszych  projektéw integrujemy lokalng

postawy prospoteczne i proekologiczne, a takze
dostarczac rozrywke na wysokim poziomie kulturalnym.

Na terenie naszych inwestycji organizujemy m.in.:

wydarzenia  sportowe: zajecia jogi, biegi

charytatywne, eventy poswiecone profilaktyce
zdrowotnej, akcje zachecajgce do korzystania z

alternatywnych srodkéow komunikacji

projekty kulturalne: koncerty, pokazy teatralne,
seanse kina plenerowego

akcje krwiodawstwa

zbidrki

zwierzat

dla fundacji, instytucji, schronisk dla

licytacje na rzecz Wielkiej Orkiestry Swiatecznej
Pomocy

Kazdego roku wspotpracujemy z urzedami miast i dzielnic,
w ktdérych powstajg lub funkcjonujg obiekty Capital Park.
Udostepniamy nasze tereny na organizacje lokalnych
eventow, jesteSmy sponsorem wydarzen regionalnych,
dni miast i dzielnic. Wspotpracujemy z organizacjami
pozarzadowymi, instytucjami i fundacjami. Pod koniec
2019 roku nawiazalismy kontakt z Domem Wsparcia dla
Warszawskich

Powstancow znajdujgcym  sie  w

sgsiedztwie naszego flagowego projektu — Fabryki

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
2018-2019 jest PricewaterhouseCoopers Polska Audyt

Badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego

Norblina i tym samym zainicjowaliSmy wspotprace, ktérg
bedziemy kontynuowac w kolejnych latach.

Ponadto w 2019 roku stalisSmy sie jednym z gtéwnych
partnerow akcji ,,28 marzen — niepetnosprawni w drodze
na szczyt” (https://28marzen.pl/), w ramach ktérej 9

wychowankdéw i 7 opiekundw z Osrodka Rehabilitacyjno-
Edukacyjno-Wychowawczego oraz Niepublicznej Szkoty
Przysposabiajgcej w Dziatdowie wyruszyto na podbdj 28
najwyzszych szczytow polskich pasm gorskich zwanych
Korong Gér Polski. W ciggu 12 miesiecy beda zdobywaé
szczyty w Sudetach, Beskidach, Karpatach i Godrach
Swietokrzyskich, a takze pokonywa¢ wiasne leki,
ograniczenia oraz zdobywaé nowe umiejetnosci. Idea
akgji jest nam bardzo bliska — wszyscy jesteSmy rowni -
nie ma podziatu na my i oni, kazdy ma prawo do marzen,
ich realizacji i osobie  z

kazdy moze pomdc

niepetnosprawnoscia.

Jednym z dziatann Grupy Capital Park jest wspieranie
kobiet
réwnouprawnienia w biznesie. W 2019 roku wspdlnie z

w branzy nieruchomosci oraz promocja
organizatorem konkursu Top Woman in Real Estate
zaangazowaliSmy sie w program mentoringowo-
inspiracyjny dla mtodych kobiet, ktére swojg kariere
wigzg z rynkiem nieruchomosci. Wsréd mentorow
znalazta sie Kinga Nowakowska, dyrektor operacyjna i
cztonek zarzadu w Grupie Capital Park oraz laureatka
konkursu w kategorii Business Management z 2018 roku.
Kinga dzielita sie swojg wiedzg i doswiadczeniem z
uczestniczkami programu, ktére zaczynajg swoja droge

zawodowa w branzy nieruchomosci.

Sp. K (dawniej: PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z
0.0.). z siedzibg w Warszawie, na podstawie uchwaty Rady
Nadzorczej Capital Park S.A. z dnia 9 lipca 2018 r. oraz
umowy zawartej w dniu 23 lipca 2018 r.

o 130 130
sprawozdania finansowego
Przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego 80 80
sprawozdania finansowego
Badanie jednostek zaleznych 180 329
Za inne ustugi poswiadczajace - -
Razem 390 539
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https://28marzen.pl/
https://www.linkedin.com/company/topwomaninrealestate/
https://www.linkedin.com/in/ACoAACEiOe8BXJAVI42O8ij3oVe2xtJ7tSO9RFo/

GRUPA

S OCAPITAL PARK—

Warszawa, dnia 16 kwietnia 2020 roku

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu 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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