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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Nieruchomosci inwestycyjne
-Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci
godziwej

-MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowa-
nia gruntow

Zapasy

-Produkcja w toku wedtug ceny naby-
cia/kosztu wytworzenia

-MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowa-
nia gruntow

Srodki pieniezne i ich

ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy

-Aktywa dostepne do sprzedazy w warto-
sci godziwej

-MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowa-
nia gruntow

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane, w tym in-
strumenty finansowe

Zobowigzania razem

Aktywa netto (NAV)

Liczba akcji

NAVPS

Zobowigzania netto do aktywow razem

Zobowigzania netto do kapitatéw wia-
snych

Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty funkcjo-
nowania spotek

Zysk z dziatalno$ci operacyjnej skorygo-
wany o aktualizacje

wyceny nieruchomosci

Zysk/strata z aktualizacji wyceny nierucho-
mosci

Zysk/strata z dziatalnosci

operacyjnej

Zysk/strata netto przypadajacy

na akcjonariuszy spotki dominujacej
EPS

Przeptywy z dziatalnosci

operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci

inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci

finansowe;j

1631850

1586 266

45 584
18 698

17958
740

88023
537162

526 505

10 657
2 443 607
976 213

1292922
1150 686
108 333 998
10,62
37,22%

0,77

85 149
61489
72%

(14 840)

51933

(119 456)
(67 522)

(37 798)
(0,35)

36999
5279

(8216)

366 683

356 440

10243
4202

4035
166

19779
120702

118 308

2395
549 088
219 359

290 525
258 564

2,39

18 458
13329

(3217)

11258

(25 895)
(14 637)

(8194)
(0,08)

8021
1144

(1781)

1787960

1738575

49 385
17910

17170
740

99 307
564 206

553549

10657
2609 835
1098 953

1421352
1188484
108 333 998

10,97
39,22%

0,84

57334
38 136
67%

(8964)

42070

21006
63 076

56 645
0,52

(2152)
(59 048)

31452

(w tys. PLN)

381236

370 706

10530
3819

3661
158

21175
120302

118030

2272
556 480
234 323

303 067
253414

2,34

12 349
8214

(1931)

9062

4525
13586

12201
0,11

(464)
(12 719)

6775

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow wartosciowych oraz wa-
runkdéw 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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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)

NoTA 1.
NOTA 2.
NOTA 3.
NoTA4. POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY .............
NOTAS5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE
NOTA 6. ZAPASY....
Nota7. NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE. .
NOTA 8. AKTYWA FINANSOWE OBROTOWE ....eotiiiieiteeittesiteetteeite ettt e st e st satesatestesasesnseesbe e st esbeeeseeenbeenseenteeteenseenseesanenanesane
NOTA9. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY ....cuivviieieeiceieeteesees e esessssssassssesssessssssssssssessssssessesssssssssssssssessssssssssssnsssassneas
NOTA 10, KAPITALY WEASNE ....eetteiterite ettt sttt ste et ste et e s st e st et e bt et e sae e saeesaeesasesasesase s s e ebeeabe e b e eebeeesseenteenseenteenbeensnenanesanesane
NoTA 11.KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE ....eoiiiriiirierte ettt ettt ste ettt s e e s
NOTA 12.ZOBOWIAZANIA HANDLOWE I POZOSTALE ...ttt ettt ettt ettt ettt sttt ettt st e s sat e e st e e sateeesabeesbeeesnteesnbeesaneeesanees
NOTA 13. PRZYCHODY OPERACYINE ...t ettee ettt ettt ettt ettt ettt ettt e ettt e ettt e e bt e e e bt eeebe e e e bt e e e bt e e eabeeeeabeeeeabeeeeabbeesabeeesabbeesbbeesbbeesnees
NOTA 14.ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACII WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINYCH...
NOTA 15.POZOSTALE PRZYCHODY ....veiiiieeeieeeiee e
NOTA 16.PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE..
NOTA 17.PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY..
NOTA 18.UDZIELONE PORECZENIA....coiiieiiieieieeeieeene .
NOTA 19.ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e et e st e s b bt e eabbeesbbeesasbeesanbeesanbeesnreesnnes
NOTA 20. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE ...ccuteiiiitiesttestteeite ettt ettt et sttesetesatesasessesaseessessbe e beesbeessteesbeesseenteenbeenseenseesanesanesane
NOTA 21.ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE «.veeveeiuteeteeette ettt ettt sttt sate st stessesse e beesbeesstessteessesateenseenteenseenseenanesanenane
NOTA 22. ZARZADZANIE KAPITALEM ...ttt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e e bt ee e b et e s b be e e abbe e eabbeeeasbeeeabbeeeabbeesabbeesanbeesanbeesanreesnres
NOTA 23. ROZLICZENIA PODATKOWE ....ccuttruterteeteeittesttestte sttt ettt et et et et e saeesatesasesasesasesaseeseeabe e st eabeeeseeesseesbeesseenbeenseenaeesanenanesane
NOTA 24. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI..ccuteiuteemteeiieeieeitenetesieesteseeessesssessessseesseesssesseesseesssessseenseenseenseesseesseennesane
NOTA 25. KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16...
NOTA 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY .
NOTA 27.UTRATA KONTROLI ..eeevtiiieiienieesierieesee e
NOTA 28.ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM..

Notal. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH
NoTa2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM .. .
NOTA3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE .....eorvriaisissensisessssssssse s sssssesssssss s ssessssssssssss s sssssesssssnes
NOTA4. NALEZNOSCIHANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCl oo vvoivrriaiseisissesaesssssssse e ssessesssssssssssss s ssessesssssesssssss s sssssssnsnes
NOTA 5. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY coveuerieeeesneeeeseeseeseesessesseessessesseesessessessesssssesssssssssssesssssssnssssesssssessssssssessssnees
NOTAG.  KAPITALY WHASNE ....oitiiiitiet bbb e s a e s bbb bbb b sh e sb s s ns e e
NOTA7. POZYCZKI OTRZYMANE OD JEDNOSTEK ZALEZNYCH ...vuiutuieueeetieeueintasieeeseseesessestsssesessess e ssesesessesssessssssessssssssssssesssnseas
NoOTA 8. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ...euvreueeetrirrtsetseseseeseressesessiessesssesesessssessesssesssesssnssesssanssessesssessesnssnsnns
NOTAS. PRZYCHODY ZTYTULU ODSETEK .....ccocvviiiniennnne

NOTA 10.KOSZTY Z TYTULU ODSETEK ...oevviviiiiiinne,
NoTA 11.ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE.
NOTA 12.ZARZADZANIE KAPITALEM ..oooiiiiiiicieee,
NoTA 13.INFORMACIJE O TRANSAKCIACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI .. .
NoTA 14.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE ....cuviiiiiiiictiitete ittt e
NOTA 15.ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOKI ...cvreaircaceeeeereereeseeseeseessssecessssessssesssessssssssessesssssessessesssssssees
NOTA 16.ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM ..uiiiiiiiiiiiiiiciic ittt st e
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Aktywa trwate 1764 443 1910635
Nieruchomosci inwestycyjne 2 1631850 1787960
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane 3 63968 48 747
Aktywa finansowe 4 62 150 67 950
Pozostate aktywa trwate 5 6 475 5978
Aktywa obrotowe 679 164 699 200
Zapasy 6 18 698 17910
Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 7 24 614 16 952
Aktywa finansowe 8 10 667 825
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 88023 99 307
Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 2,26 537 162 564 206
AKTYWA RAZEM 2 443 607 2 609 835
Kapitaty wlasne przypadajace na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1150 686 1188484
Kapitat zaktadowy 10 108 334 108 334
Kaplt.a’r zapgsowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 826398 326 398
nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe 10 210887 210887
Niepodzielony wynik finansowy 5067 42 865
Zobowigzania dtugoterminowe 1194 845 1327476
Kredyty bankowe 11 971 142 1086910
Inne zobowiazania finansowe 11 - 376
Zobowigzania z tytutu leasingdw 11, 25 43757 47 463
Pozostate zobowigzania i rezerwy 12 15333 13778
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 164 613 178 949
Zobowigzania krétkoterminowe 98 076 93 875
Kredyty bankowe 11 59221 60 138
Inne zobowiazania finansowe 11 - 11
Zobowigzania z tytutu leasingdw 11, 25 2 567 2662
Zobowigzania handlowe i pozostate 12 25631 20407
Zobowgzanla Grupy do zbycia klasyfikowane jako przeznaczone do % 10657 10 657
sprzedazy

PASYWA RAZEM 2 443 607 2 609 835
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Przychody z wynajmu 13 63725 33411 45 637 23 899
PrzYchody zwigzane z funkcjonowaniem nierucho- 13 21 424 9787 11697 6050
mosci

Przychody operacyjne 85149 43198 57334 29949
Kgszty bezpo/sredmo zZwigzane z (23 661) (11 764) (19 198) (9923)
nieruchomosciami

Zysk operacyjny netto (NOI) 61489 31434 38136 20026
Pozostate ‘przychody, w tym z tytutu ustug 15 1504 667 11656 1 440
zarzgdzania

Koszty funkcjonowania spotek celowych (3201) (2 143) (2 141) (1 145)
Koszty ogdlnego zarzadu (11 639) (6418) (6 824) (3567)
Zyski/straty z aktualizacji wyceny 14 (119456)  (110889) 21006 4381
nieruchomosci

Pozostate koszty 204 308 (527) 260
Udziat w zysku/str{aqejednostek wycenianych me- (446) (722) 63) (1057)
todg praw wiasnosci

Utrata kontroli 27 4023 518 1833 555
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej (67 523) (87 245) 63 076 20893
Przychody z tytutu odsetek 16 1519 603 1927 1421
Koszty odsetek 16 (24 707) (12 108) (16 122) (8 065)
Pozostate przychody i koszty finansowe 16 44 536 48 291 21807 8611
Zysk/Strata przed opodatkowaniem (46 175) (50 459) 70 688 22 860
Podatek dochodowy 17 8377 8786 (14 043) (5113)
Zysk/Strata netto (37 798) (41 673) 56 645 17747
Suma dochodéw catkowitych netto (37 798) (41 673) 56 645 17 747
Zysk/Strata netto przypadajacy (37 798) (41 673) 56 645 17 747
na akcjonariuszy spotki dominujacej

Zysk/Strata netto na jedng akcje (w PLN)

Podstawowy za okres obrotowy 21 (0,35) 0,52

Rozwodniony za okres obrotowy 21 0,35) 0,52
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominu-

jacej na 01.01.2023 108 334 826 398 210 887 42 865 1188 484
Podziat zysku netto - - = - ]
Razem transakcje z wiascicielami = = - = g
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - (37 798) (37 798)
Suma dochodéw catkowitych - - - (37 798) (37 798)
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominu- 108 334 826 398 T N Bp——

jacej na 30.06.2023

Kapitat zapasowy ze

sprzedazy akcji Niepodzielony wynik fi-

Kapitat zaktadowy Pozostate kapitaty Razem kapitaty wtasne

powyzej ceny nominal- nansowy
nej
jl(alzaczijti’;\ngfﬂly.zp(;?;padajacy akcjonariuszom jednostki dominu- 108 334 826 398 73 420 291984 1230136
Podziat zysku netto - - 198134 (198 134) -
Dywidenda - - - (46 584) (46 584)
Razem transakcje z whadcicielami - - 198134 (244 718) (46 584)
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - 56 645 56 645
Suma dochodéw catkowitych - - - 56 645 56 645
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominu- 108 334 826 398 971554 33911 1240197

jacej na 30.06.2022
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Wptywy ze sprzedazy 110 641 57 801
Ptatnos$¢ zobowigzan (dostawy i ustugi) (67 614) (39 465)
Ptatnosci dotyczgce zapasow (708) (20 542)
Odsetki od depozytow 184 73
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (5 505) (19)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 36 999 (2 152)
Wydatki z tytutu naktadow na inwestycje inwestycji w nieruchomosci (11 263) (59 346)
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek wspoétkontrolowanych - 1287
Utrata kontroli w jednostkach zaleznych 31559 (1587)
Odsetki 543 288
Whptywy ze sprzedazy nieruchomosci - 310
Nabycie udziatow (15 560) -
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 5279 (59 048)
Wptywy z tytutu kredytow - 74225
Odsetki (24 098) (8 436)
Przelew srodkéow na wykup akcji wtasnych (9 503) -
Sptaty kredytéw i pozyczek (14 407) (31.897)
Ptatnosci z tytutu leasingow (2 486) (2 440)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (50 494) 31452
D. Przeptywy pieniezne netto razem (8 216) (29 748)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych (11 284) (28 480)
-réznice kursowe dotyczgce srodkow pienieznych (3068) 1268
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 99 307 172 382
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 88 023 143302
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad Capital Park S.A. oswiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze $rédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitato-
wej Capital Park i dane poréwnawcze sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, od-
zwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytua-
cje majgtkowa i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.
Sprawozdanie to zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osig-
gniec oraz sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym opis podsta-
wowych ryzyk i zagrozen.

(w tys. PLN)

Skrécone Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Grupe Kapitatowg w daja-
cej sie przewidzied przysztosci. Zarzad Jednostki dominuja-
cej nie stwierdza na dzien podpisania niniejszego skréco-
nego S$rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazy-
watyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dzia-
talnosci w okresie 12 miesiecy po dniu raportowym, w sku-
tek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badz
istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.
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6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

(w tys. PLN)

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Siedziba: Klimczaka 1, 02-797 Warszawa
Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

dziatalnos¢ holdingowa,

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkow,

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi.

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS: 373001

Numer statystyczny REGON: 142742125

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALtOWEIJ

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Spotka dominujgca Capital Park S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowe] zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozda-
nie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2023 roku
do 30 czerwca 2023 roku i sktada sie z:

Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawoz-
dania z sytuacji finansowej sporzadzonego na 30
czerwca 2023 roku, ktére po stronie aktywow i pasy-
wow wykazuje sume 2 443 607 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawoz-
dania z zyskow lub strat i innych catkowitych dochoddéw
za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku wyka-
zujgcego strate netto w wysokosci 37 798 tys. PLN,

Srodrocznego skroconego sprawozdania ze zmian w
skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1
stycznia do 30 czerwca 2023 roku wykazujgcego spa-
dek stanu kapitatu wtasnego o kwote 37 798 tys. PLN,

Srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawoz-

Dane poréwnawcze $rodrocznego skroconego skonsolidowa-
nego sprawozdania finansowego prezentowane sa:

za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 r.
dla $rédrocznego skréconego skonsolidowanego spra-
wozdania z zyskow lub strat i innych catkowitych do-
choddéw,

za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022 r.
dla Srédrocznego skroconego skonsolidowanego spra-
wozdania z przeptywow pienieznych,

wedtug stanu na 31 grudnia 2022 roku dla $rédrocz-
nego skroconego skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej,

za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022
roku Srédrocznego skréoconego sprawozdania ze zmian
w skonsolidowanym kapitale wtasnym

dania z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia
do 30 czerwca 2023 roku wykazujgcego spadek stanu
Srodkow pienieznych netto o 11 284 tys. PLN,

wprowadzenia do srodrocznego skroconego skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego oraz dodatko-
wych informacji i objasnien.

i jest sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 — Srédroczna sprawozdawczoéé finan-
sowa.

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 czerwca 2023 roku.
Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2023 roku.
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6.4. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut:

Kurs obowiazujgcy na ostatni dzier okresu 4,4503 4,6899 4,6806
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,6130 4,6883 4,6427
6.5. PRAWNICY

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

Bank PEKAO S.A. PKO BP S.A., Alior Bank S.A., Getin Noble ABN AMRO Bank N.V., BNP Paribas Bank Polska S.A., Erste
Bank S.A., mBank S.A., BOS Bank S.A., ING Bank Slaski S.A.; Group Bank AG, Europejski Bank Inwestycyjny, Bank of China.

6.7. AKCIONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE]

Wedtug stanu na dzieri sporzadzenia niniejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami
jednostki dominujgcej posiadajagcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy byli:

MIRELF VI B.V 79923911 74,40% 79923911 74,40%
Europi Property Group AB 23853631 22,20% 23853631 22,20%
Pozostali 3653389 3,40% 3653389 3,40%
Razem 107 430 931 100,00% 107 430 931 100,00%

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

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23853631 22,02% 23853631 22,02%
Pozostali 4 556 456 4,20% 4 556 456 4,20%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2022 r. przedstawiata sie nastepujaco:

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23853631 22,02% 23853631 22,02%
Pozostali 4 556 456 4,20% 4 556 456 4,20%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%
Na dzien 30 czerwca 2023 r. oraz na dzien sporzadzenia ni- nansowego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald Dic-
niejszego skréconego skonsolidowanego sprawozdania fi- kerman, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty spotki

MIRELF VI B.V. posiadajgcej 74,40% akcji Capital Park S.A.
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6.8. STRUKTURA GRUPY

(w tys. PLN)

a) Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spoétek zaleznych oraz wspoétkontrolowanych, ktére wchodzg w sktad

Grupy Kapitatowej na dzien raportowy:

ArtN Sp. zo. o.

Fundacja Fabryki Norblina

Oberhausen
Sp.zo.0.

SO SPV 50 Sp.zo0.0. *

Wilanéw Investments
S.arl*

Rezydencje Patacowa
Sp.zo0.0.*

RM1 Sp.z 0. 0.*

CP RETAILB.V.

Silesia Nova Sp. z 0.0.*

*jednostki wspdtkontrolowane

100%

100%

100%

60%

50%

100%

100%

100%

10%

Hazel Investments
Sp.zo.o.

Krynica Investments
Sp.zo.0.

Diamante Investments
Sp.zo.o.

Alferno Investments
Sp.zo.o.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp.zo.o.

CP Property 6
Sp.zo.o.

CP Property 7
Sp.zo.o.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

CP Management
Sp.zo.o0.

CP Retail (,,SPV 2”)
Sp. z 0.0. w likwidacji

Sporty Department
Store Sp. z 0. 0.

Capital Park Krakéw
Sp.zo.o.

Emir 30 Sp. z 0. o.

Kinogram
Sp.zo.0.

Polski Hak
Sp.zo0.0. ¥

Projekt | Sp. z 0.0.*

100%

100%

100%

100%

100%

100%

26%

100%

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 r oraz do dnia

publikacji niniejszego $rodrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego:

17 marca 2023 roku CP SA nabyto 10% udziatow spotki Silesia Nova Sp. z 0.0. 21 marca CP SA sprzedato udziaty spétki CP Gdansk.
18 sierpnia 2023 roku CP SA i CP Retail B.V. podpisaty plan potaczenia — CP SA jest spdtkg przejmujaca.

6.9. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozda-

nie finansowe zostanie podpisane przez Zarzad jednostki do-
minujacej 7 wrzesnia 2023 roku i opublikowane 8 wrzesnia

2023 roku.
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(w tys. PLN)

7.1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI| STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE!

Niniejsze $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozda-
nie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodo-
wym Standardem Rachunkowosci 34 — Srédroczna sprawoz-
dawczo$¢ finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska
(MSSF UE).

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

Sporzadzajac srédroczne skrocone skonsolidowane sprawoz-
danie finansowe za okres 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca
2023 roku jednostka dominujgca stosuje takie same zasady
rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego skonsolido-
wanego sprawozdania finansowego za rok 2022.

Zmiany do standardéw i nowe standardy i interpretacje za-
twierdzone przez Unie Europejska dla okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2023 r.
nie miaty istotnego wptywu na prezentowane informacje fi-
nansowe.

7.2. ZASADY PREZENTACII SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym srodrocznym skroconym skonsolidowa-
nym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach
polskich ztotych, ktére sg walutg funkcjonalng i prezentacji
Grupy, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu histo-

rycznego, za wyjatkiem inwestycji w nieruchomosci oraz po-
chodnych instrumentéw finansowych wycenianych wedtug
wartosci godziwej, ktorej zmiana ujmowana jest w skonsoli-
dowanym sprawozdaniu z zyskow lub strat i innych catkowi-
tych dochodow.

7.3. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W OKRESIE 6 miesigcy 2023 ROKU

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na oto-
czenie sektora nieruchomosci, nie miaty do tej pory bezpo-
Sredniego istotnego wptywu na dziatalnosé¢, wyniki finansowe
ani perspektywy rozwoju Grupy. Zadna z nieruchomosci
Grupy nie znajduje sie na terytorium Ukrainy ani Rosji. Grupa
nie wspotpracuje z podmiotami prowadzgcymi dziatalnos¢ na
terenie skonfliktowanych Panstw ani tez nie posiada finanso-
wania od podmiotéw objetych sankcjami. Aktualnie Grupa
nie posiada rozpoczetej inwestycji (projektu budowlanego) w
zwigzku z tym nie jest bezposrednio narazona na potencjalne
ograniczenia w dostepnosci sity roboczej u wykonawcow i
kontrahentéw. Grupa na biezaco obserwuje sytuacje w celu
oceny jej wptywu na prowadzong dziatalnos¢.

Choc¢ konflikt w Ukrainie nie dotknat bezposrednio dziatalno-
$ci Grupy, zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w czasie
znacznej globalnej niestabilnosci gospodarczej a jego skutki
moga odbi¢ sie w przysztosci na perspektywach Grupy Kapi-
tatowe;.

Ekonomiczne skutki konfliktu w Ukrainie majg i moga obej-
mowac:

®  znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy naf-
towej i gazu ziemnego, ktére moga negatywnie
wptynaé na sektory budowlany, hutniczy czy che-
miczny,

e zwiekszona niepewnos¢ gospodarcza na Swiecie,
moze znalez¢ odzwierciedlenie w bardziej niesta-
bilnych cenach aktywow oraz kursach wymiany wa-
lut,

e rosnace koszty kredytu i premie za ryzyko oraz ro-
snaca inflacja i wyzsze stopy procentowe,

e  duzg rotacje personelu, niedobory pracownikéw i
wynikajgce podwyzkami ptac.

Dodatkowo waskie gardta w taricuchu dostaw wynikajgce ze
skutkédw pandemii, nadal sie utrzymujg i s3 potegowane
przez niedobory sity robaczej i tarcia handlowe.

Wszystkie te czynniki mogg istotnie wptynac¢ na europejska
gospodarke, jak rowniez sektor w ktérym dziata Grupa. W
szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

e spadek aktywnosci najemcéw skutkujacy zawiesze-
niem lub niepowodzeniem zawierania umoéw
najmu w szczegdlnosci powierzchni handlowych i
gastronomicznych

e brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie row-
niez ukonczenia projektow zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z powodu prze-
stojow w dziatalnosci kontrahentéow, niedoboréw
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sity roboczej, zaktdcen tancucha dostaw, przedtu-
zenia termindw uzyskania pozwolen i innych pro-
cedur administracyjnych

e pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnosc na
rynku nieruchomosci wptywajgce na czasowe za-
wieszenie / wydtuzenie rozpoczetych proceséw
sprzedazowych i inwestycyjnych

e wzrost zmiennosci na rynkach finansowych i ro-
snace stopy procentowe moze w dalszej perspek-
tywie ograniczy¢ aktywnosc¢ inwestycyjng na rynku
nieruchomosci oraz wptynaé na pogorszenie do-
stepnosci do finansowania

Grupa posiada szereg narzedzi majacych na celu minimaliza-
cje wptywu tych zjawisk na dziatalno$¢ biznesowa Grupy. Sa
to:

e  zdywersyfikowana baza nieruchomosci, zaréwno
biurowych, handlowych jak i w formacie mixed-
use,

(w tys. PLN)

e  dtugoterminowe umowy — nieruchomosci posia-
dane przez grupe sg wynajete w 96% z WAULT wy-
noszacym 5,11 lat,

e  instrumenty zabezpieczajgce stope procentowa za-
wierane przy zacigganiu finansowania

e indeksacja czynszéw wynajmowanych nierucho-
mosci o wskaznik inflacji

e naturalny hedging poprzez finansowanie projek-
tow w walucie, w ktérej pobierane sg czynsze za
wynajem nieruchomosci.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania ma-
jace na celu minimalizacje negatywnego wptywu spowodo-
wanego pogorszeniem koniunktury. Na dzien sporzadzenia
niniejszego raportu sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i
nie ulegta pogorszeniu. Grupa posiada obecnie 60 min zt wol-
nych s$rodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje bez-
pieczng pozycje ptynnosciowa w obliczu zawirowan gospo-
darczych, spowodowanych aktualnym konfliktem zbrojnym.

7.4. OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA OSIA-

GNIETE WYNIKI FINANSOWE

Konflikt na Ukrainie — szczegdty zostaty opisane w punkcie 7.3 powyzej.

7.5. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

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

7.6. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPEATY NIEUDZIALEOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Na dziers 30 czerwca 2023 r. Grupa nie posiada zadnych zobowig-
zan z tytutu obligacji, jak rowniez w 2023 roku nie emitowata udzia-
towych i kapitatowych papierdéw wartosciowych.

7.7. INFORMACIE DOTYCZACE WYPACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

Emitent (jednostka dominujaca) nie wyptacita, ani nie zadeklarowata dywidendy w pierwszym potroczu 2023 r.

7.8. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE  WCZESNIEJ

NA DANY ROK

PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW  FINANSOWYCH

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

7.9. SPRAWY SADOWE

Przed sadem organem wiasciwym dla postepowania arbitrazo-
wego lub organem administracji publicznej nie toczg sie zadne po-
stepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci podmiotow
wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park, ktérych war-
to$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Grupy kapi-
tatowej Capital Park.
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(w tys. PLN)

7.10. INNE INFORMACJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU GRUPY SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI KADROWEJ, - MAJATKO-
WEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWO-

SCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa
Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w zarzadza-
niu zasobami finansowymi. Na dzier raportowy nie odnotowano
zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalsza dziatalnos¢ Grupy.

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

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU
Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego maja istotny
wptyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci i na
wyniki finansowe Grupy. Wiekszos¢ nieruchomosci inwestycyj-
nych jest wyceniana i finansowana w EURO, poniewaz aktywa te
sg aktualizowane wedtug kursu waluty na koniec kazdego okresu

ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stép procentowych wynika przede
wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i stosowanych
zrédet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Kre-
dyty i pozyczki oraz papiery dtuzne o zmiennym oprocentowaniu
narazajg Grupe na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wy-
niku zmiany stép procentowych. Grupa na biezgco analizuje po-
ziom ryzyka zmiany stop procentowych i ocenia ich potencjalny
wptyw na wynik finansowych Grupy. W celu minimalizowania eks-

sprawozdawczego. Wycena z tytutu zmiany kursu walutowego
istotnie wptynefa na wynik finansowy okresu sprawozdawczego.
Szczegdlnie wptyw zmiany kursu jest obserwowalny w pozycji
Zysk/Strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci oraz w Pozosta-
tych przychodach/kosztach finansowych.

pozycji na ryzyko zmiany stop procentowych, zawierane sg trans-
akcje z udziatem instrumentéw pochodnych, do ktérych nalezg
przede wszystkim kontrakty na zmiane stép procentowych (swapy
procentowe) oraz opcje (CAP).

Konflikt na Ukrainie

Ujawnienie w punkcie 7.3
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Nota 1. SEGMENTY SPRAWOZDAWCZE

Segmenty operacyjne reprezentujg nieruchomosci inwesty-
cyjne wydzielone pod katem charakteru danej inwestycji.

Grupa dzieli inwestycje na nieruchomosci strategiczne, be-
dace kluczowymi aktywami Grupy z punktu widzenia ich war-
tosci i mozliwosci generowania stabilnego dochodu oraz po-
zostate inwestycje.

Grupa identyfikuje obecnie dwa segmenty sprawozdawcze:

kluczowe inwestycje, do ktorych naleza nieruchomosci
o wartosci powyzej 50 min EUR, stanowigce strate-
giczne aktywa nalezace do Grupy,

Segment kluczowych inwestycji

ArtN Sp. z 0. o.

Hazel Investments Sp. z 0. 0.

Segment pozostatych inwestycji

Oberhausen Sp. z 0.0.

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Sander Investments Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.

CP Management Sp. z 0.0.

Emir 30 Sp. z 0.0.

Krynica Investments Sp. o0.0.

CP Property 6 Sp. z 0.0.

(w tys. PLN)

pozostate inwestycje, niezaliczone do grupy pierwszej.

Zarzad analizuje segmenty operacyjne wedtug ponizszych
ogdlnych zasad:

przy kluczowych inwestycjach w oparciu o NOI oraz
wartos$¢ godziwa inwestycji,

inwestycje pozostate sg to projekty nie stanowigce
gtéwnego biznesu z punktu widzenia strategii Grupy,
oceniane w oparciu o wartos¢ godziwg inwestycji.

Fabryka Norblina, Warszawa

Royal Wilanéw, Warszawa

Galeria Zaspa, Gdansk

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

KEN, Warszawa

Rubinowy Dom, Bydgoszcz
Kosciuszki, £édz

Stominskiego, Gdansk

Uniescie

Krynica-Zdroj

Kamienica, Szczecin
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Zestawienie danych poszczegdlnych segmentéw z danymi catej Grupy za Q2.2023

Wartos$¢ nieruchomosci, w tym przezna-
czonych do sprzedazy

Zapasy

Zobowigzania oprocentowane
Aktywa razem

Zobowigzania razem
Przychody z tytutu najmu

Przychody dotyczgce funcjonowania nieru-
chomosci

Obowigzek swiadczenia spetniany
w czasie

Razem przychody operacyjne
Koszty dotyczace nieruchomosci

Zysk operacyjny netto (NOI)

2051614

975978
2 160 504
1175644

56 054

20183

20183

76 237

(21 190)
55 047

117 398

18 698
54 385
177 029
113 945
7671

1241

1241

8912

(2 470)
6442

106 074
3332

Segment kluczowych inwestycji zawiera aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

Zestawienie danych poszczegdlnych segmentdw z danymi catej Grupy za 2022 rok

Warto$¢ nieruchomosci, w tym przezna-
czonych do sprzedazy

Zapasy

Zobowigzania oprocentowane
Aktywa razem

Zobowigzania razem
Przychody z tytutu najmu

Przychody dotyczace funcjonowania nieru-
chomosci

Obowiqgzek Swiadczenia spetniany
w czasie

Razem przychody operacyjne
Koszty dotyczace nieruchomosci

Zysk operacyjny netto (NOI)

2104 734

1040231
2211919
1210462

14711

4283

4283

18 994
(6 059)
12935

247 432

17910
107 203
312512
173 834

8 255

1085

1085

9340
(2 779)
6561

85404
37 055

(w tys. PLN)

2169012

18 698
1030363
2443 607
1292921

63725

21424

21424

85149

(23 661)
61489

2 352 166

17910
1147435
2 609 835
1421351

22 966

5368

5368

28334
(8.838)
19 496

Dane bilansowe prezentowane sg wg stanu na dzier 31.12.2022 r., natomiast dane dotyczace przychodow i kosztow prezentowane sg

za okres od 01.01-30.06.2022 r.

Segment kluczowych inwestycji zawiera aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy.

W 2023 roku nie byto transakcji pomiedzy segmentami.

Wszystkie aktywa i zobowigzania w ramach segmentéw ope-

racyjnych sa zlokalizowane na terytorium Polski.
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Nota 2. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci,
co do ktérych Grupa posiada tytut wtasnosci, wspdtwtasnosci
lub prawo wieczystego uzytkowania. Zgodnie z MSR 40 —
,Nieruchomosci inwestycyjne” wszystkie nieruchomosci in-
westycyjne wyceniane sg w wartosci godziwej.

Na potrzeby podatku dochodowego od oséb prawnych spofki
zalezne amortyzujg wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych,
zgodnie z zasadami dotyczacymi Srodkéw trwatych w rozu-
mieniu ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych.
Amortyzacja podatkowa ma charakter pozabilansowy.

Inwestycje wyceniane metoda docho-

(w tys. PLN)

Zarzad $cisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na
Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na
wartos$¢ nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Grupy. Nie-
ruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele elementéow w
tym w szczegdlnosci na zmiany stop kapitalizacji oraz kursu
EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej czesci wycen nie-
ruchomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO.
Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie bezposrednio na
wzrost/spadek wartosci nieruchomosci wyrazonej w PLN i
powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci.

dowa 5 99% 1620010 1,776,120
Pozostate metody wyceny 3 1% 11 840 11,840
Razem 8 100% 1631850 1,787,960
Nieruchomosci inwestycyjne 1586 266 1,738,575
Wdrozenie MSSF 16 — ujecie prawa do uzytkownia aktywa z ty- 45584 49 385
tutu wieczystego uzytkowania gruntow
Wartoé¢ bilansowa na poczatek okresu 1787 960 1684 206
Zwiekszenia stanu, z tytutu: (74 500) 103 754
Aktywowanie pdzniejszych naktaddw?! 9 864 64 341
Usrednienie czynszu 6519 30652
Zys‘k/(strata) netto wynikajgcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci godzi- (90 883) 8591
wej
MSSF 16 — kapitalizacja prawa uzytkowania wieczystego - 170
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (81610) -
Sprzedaz nieruchomosci (81610) -
Warto$¢ bilansowa na koniec okresu [tys. PLN] 1631 850 1787 960
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu [tys. EUR] 366 683 381236

I Na aktywowane naktady sktadajqg sie w gtéwnej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze, koszty finansowania
(odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji, prowizje), koszty prawne oraz koszty ustug pomocniczych.

Aktywa dostepne do sprzedazy 1 100% 537 162 564 206
Razem 1 100% 537162 564 206
Nieruchomosci inwestycyjne 526 505 553549
MSSF 16 — ujecie prawa do uzyt-

kownia aktywa z tytutu wieczystego 10 657 10657

uzytkowania gruntéw
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Warto$¢ bilansowa brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia/zmniejszenia stanu, z tytutu:
Aktywowanie pdzniejszych naktadow

Usrednienie czynszu

Zysk/(Strata) netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci

godziwej
Wartoé¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN]

Warto$¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR]

(w tys. PLN)

564 206 565 896
(27 044) (1 690)
1236 3083
293 203

(28 573) (4976)
537 162 564 206
120 702 120 302

Ujawnienia zgodnie z MSSF 13 (w oparciu o istotne dane nieobserwowalne Poziom 3)

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad jednostki dominujacej
przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci godzi-
wej nieruchomosci inwestycyjnych na 30 czerwca 2023 r.
oraz na 31 grudnia 2022 r., ktéra doprowadzita do wniosku,
ze metodologia ta zostata ustalona w oparciu o 3 poziom hie-
rarchii wyceny do wartosci godziwej. Wynika to z faktu, ze nie
stwierdzono biezgcych transakcji o podobnych warunkach, a
do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przyjeto liczne za-
tozenia, ktdre w istotny sposdb wptynety na ustalenie warto-
$ci godziwej. Jednym z najistotniejszych czynnikdw majgcych
wplyw na wycene nieruchomosci jest stopa kapitalizacji
(vield), ktéra ksztattuje sie nastepujgco dla nieruchomosci
posiadanych przez grupe:

e  Nieruchomosci biurowe: 5,0%-7,0%
e  Nieruchomosci handlowe: 6,25%-8,25%
e Nieruchomosci hotelowe: 7,50%-8,50%

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpowied-
nie dla wyceny warto$ci danej nieruchomosci. Sa to:

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodq in-
westycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania
strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten spo-
s6b wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci o zakoriczonym
procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy
uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochoddéw wartosc

nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni do-
chodoéw mozliwych do uzyskania z wycenianej nieruchomosci
w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o zdyskonto-
wang wartos$¢ rezydualng nieruchomosci. Prognoza stru-
mieni dochodow dla okresu obowigzywania uméw najmu do-
konywana jest w oparciu o parametry istniejgcych umow
najmu. Prognoza strumieni dochoddw dla okresu po zakon-
czeniu obecnych uméw najmu przygotowana jest w oparciu
o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu moz-
liwy do uzyskania, straty w dochodzie spowodowane rynko-
wymi okresami poszukiwania najemcy a takze okresami wa-
kacji czynszowych oraz ewentualnymi naktadami na
wykonczenie powierzchni najemcéw. Prognoza strumieni do-
choddéw w catym okresie prognozy uwzglednia ewentualne
straty zwigzane z niepetng przenaszalnoscig kosztéw opera-
cyjnych nieruchomosci — to znaczy wptywy z tytutu czynszu
zostajg pomniejszone o cze$¢ kosztow operacyjnych pokry-
wanych przez wtasciciela nieruchomosci. Wszystkie wymie-
nione parametry rynkowe sg okreslane przez niezaleznych
rzeczoznawcow majgtkowych i wynikaja z aktualnej sytuacji
na rynku nieruchomosci komercyjnych. Przy wycenie nieru-
chomosci technikg kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomo-
$ci stanowi iloczyn rocznego dochodu mozliwego do uzyska-
nia z danej nieruchomosci oraz wspotczynnika kapitalizacji.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metodg stanowig
tacznie 99,3% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.
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Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci ukonczonych na

30 czerwca 2023 r.

Fabryka Norblina Warszawa zakoniczony 66 99% 83207 10483 1481584
Galeria Zaspa Gdansk zakoriczony 9 98% 4647 683 53 497
Vis a Vis £éd? £édz zakoriczony 6 95% 2542 515 32794
Warszawa, KEN Warszawa zakonczony <1 66% 393 - 5607
Rubinowy Dom, Byd- Bydgoszcz zakonczony < 100% 75 ) 942
goszcz

Razem 1574 426
PWUG zgodnie z MSSF 16 45 584
Nieruchomosci inwestycyjne — Inwestycje wyceniane metoda 1620010

dochodowg

* NOI — docelowy sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Wartos¢ ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje aktywa z tytutu prawa uzytkowania wieczystego

*** Obtozenie na dzien publikacji

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

31 grudnia 2022 .

Fabryka Norblina Warszawa zakoriczony 66 94% 87 687 18,760 1551184
Galeria Zaspa Gdansk zakoriczony 9 97% 4898 831 56279
?g;:g’;azzkﬂtf n Old Gdarisk zakoficzony 9 97% 6714 - 77809
Vis 3 Vis £t6dz tods zakoriczony 6 95% 2678 275 34560
Warszawa, KEN Warszawa zakoriczony <1 100% 414 - 5909
:gfzigzowy Dom,  Byd- g 40szcz zakoniczony <1 100% 80 - 994
Razem 1726735
PWUG zgodnie z MSSF 16 49 385
Nieruchomosci inwestycyjne — Inwestycje wyceniane metoda 1776 120

dochodowa

* NOI — docelowy Sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Wartosc ksiegowa nieruchomosci nie obejmuje aktywa z tytufu prawa uzytkowania wieczystego

*** W zwiqzku z zawartq warunkowq umowq sprzedazy udziatow CP Gdarisk Sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o zapisy umowne

**** Obtozenie na dzien publikacji

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodq pozostatosciowq

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci
w trakcie budowy, uwzgledniajgca jej wartos¢ docelowg
(oszacowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym),
pomniejszong o wielko$¢ naktadow inwestycyjnych pozosta-
jacych do poniesienia na dany dzien wyceny. W ten sposob
wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci z rozpoczetym lecz nie-

zakoniczonym procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o prze-
znaczeniu komercyjnym, biurowym oraz mieszanym komer-
cyjno-biurowym. Warto$¢ docelowa, tj. po zrealizowaniu roz-
woju,

okreslono w podejsciu dochodowym, metoda

inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej.

Na dziert 30 czerwca 2023 r. brak jest nieruchomosci w bu-
dowie.
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Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, metodq poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych
mozna ustali¢ poréwnywalne transakcje sprzedazy na danym
rynku, a takze w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych i
mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomosci analizuje sie
nieruchomosci o podobnych atrybutach, ktére sg przedmio-
tem transakcji sprzedazy na rynku, znane sg cechy nierucho-
mosci od ktorych uzalezniana jest cena zakupu oraz warunki
przeprowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg liczbe oraz
duza rozbiezno$¢ cenowaq transakcji nieruchomosciami po-

réwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci zastosowano

metode poréwnywania parami. W ten sposob Grupa wycenia
gtéwnie nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o
nieokreslonym przeznaczeniu, na ktérych nie dokonywano
naktadow inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przezna-
czone do odsprzedazy.

Nieruchomosci wyceniane wyzej opisang metoda stanowia
tacznie 0,7% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy.

Nieruchomosci inwestycyjne zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci zaklasyfikowanych jako prze-

znaczone do sprzedazy na 30 czerwca 2023 r.

Royal Wilanéw Warszawa  zakonczony

chodowe
Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

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

Podejscie do-

37 98% 41957 5072 526 505

526 505
10 657

537 162

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

2022r.

Royal Wilanéw Warszawa  zakoriczony

chodowe
Razem

PWUG zgodnie z MSSF 16

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

Podejscie do-

37 98% 42086 5345 553 549

553 549
10 657

564 206
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Nota 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Wilanéw Investments 9342 10083
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 23192 23032
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 15613 15632
Warto$¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Silesia Nova 15821 -
Razem 63 968 48 747

Grupa prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach
wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowg
tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie wartos$¢ udziatéw
w tych jednostkach jak réwniez udzielone tym podmiotom
pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem od-
piséw aktualizujacych.

Grupa prezentuje udziaty we wspolnych przedsiewzieciach w
wartosci netto, to znaczy pomniejszone o zobowigzania z ty-
tutu udziatu w tych przedsiewzieciach, ktére odpowiadaja
oszacowanym przysztym przeptywom pienieznym z tytutu po-
krycia strat we wspolnych przedsiewzieciach.

W lutym 2022 roku, CP SA zawarta umowe JV z Baytree Real
Estate Opportunities Limited (BREOL). BREOL nabyt 74%
udziatéw Spotki Polski Hak Sp. z 0.0. JV wybuduje wielofunk-
cyjny projekt (zawierajgcy budynki mieszkalne i lokale ustu-
gowe) na gruncie w Gdansku. W kwietniu 2022 roku Polski
Hak nabyt udziaty Spoétki Projekt | — wtasciciela wspomnianego
powyzej gruntu.

17 marca 2023 roku, CP SA nabyto 10% udziatdow w Spotce Si-
lesia Nova. Silesia Nova wybuduje wielofunkcyjny projekt, za-
wierajgcy budynki mieszkalne, biura, powierzchnie handlowe
i magazyny na gruncie w Wetnowcu, w Katowicach.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych uméw kwalifikowanych jako wspdlne

przedsiewziecia.

Wilandw Investments S.
ar. | z siedzibg w Luk-
semburgu oraz jej jed-
nostki zalezne: Rezyden-
cje Patacowa Sp. z o.0.
orazRM 1Sp.zo.0.

Spotki wspdtkon-

SO SPV 50 Sp. zo.0.
trolowane

Polski Hak Sp. z 0.0. oraz jego
jednostka zalezna Projekt | Sp.
z0.0.

Silesia Nova Sp. zo.o.

Udziat w kapitale

zaktadowym

oraz w zysku/stra-

cie

50 % udziatow w kapi-
tale zaktadowym spotki
Wilandw Investments S.
ar.l. (bezposrednio) oraz
w spoétkach Rezydencje
Patacowa Sp. z 0.0. oraz
RM 1 Sp. z o.0. (posred-
nio), 66 % udziatow w zy-
sku/stracie

Porozumienie zawarte
13 sierpnia 2008 .
z Real Management Sp. z
0.0. Celem porozumie-

Dane podstawowe nia jest budowa, sprze-

o zawartej umowie daz

Nota 4.

oraz zarzadzanie
nieruchomosciami
mieszkaniowymi i ko-
mercyjnymi na terenie
Wilanowa.

60 % udziatéw w kapitale
zaktadowym spotki
SO SPV 50Sp.z0.0i 60 %
udziatow w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 3
lutego 2016 roku z Galaxy
Sp. z 0.0. Celem porozu-
mienia jest przebudowa,
rekomercjalizacja, repo-
zycjonowanie oraz zarza-
dzanie centrum handlo-
wym zlokalizowanym
w Swarzedzu.

26% udziatow w kapitale za-
ktadowym spotki Polski Hak
Sp. z 0.0.; 26% udziatéw w zy-
sku/stracie

Umowa zawarta w lutym 2023
roku z Baytree Real Estate
Opportunities Limited
(BREOL). Celem porozumienia
jest budowa wielofunkcyj-
nego projektu (zawierajgcego
budynki mieszkalne i lokale
ustugowe) na gruncie w Gdan-
sku.

10% udziatow w kapitale za-
ktadowym spotki Silesia Nova
Sp. z 0.0.; 10% udziatéw w zy-
sku/stracie

Umowa zawarta w lutym 2023
roku z Silesia House Fundusz
Inwestycyjny zamkniety,
Galicja Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety i panem
Tomaszem Kasperczykiem.
Celem porozumienia jest bu-
dowa wielofunkcyjnego pro-
jektu (budynki mieszkalne,
biura, powierzchnie handlowe
i magazyny) na gruncie w Ka-
towicach, w dzielnicy Nowy
Wetnowiec.

POZOSTALE FINANSOWE AKTYWA TRWALE WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK FINANSOWY

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 10676 11697
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZ AN 7991 8 597
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Wycena instrumentdéw finansowych 43 483 47 656
Razem 62 150 67 950
Spadek aktywow dotyczacych pochodnych instrumentéw finansowych wynika gtéwnie z wyceny IRS ArtN i zwigzany jest ze zmiang stdp
procentowych.

Nota 5. POZOSTALE AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate 3704 3718
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1665 1118
Wartosci niematerialne 196 170
Naleznosci dtugoterminowe 910 972
Razem 6475 5978

Reczowe aktywa trwate zwigzane sg gtéwnie z inwestycjg w
kino w Fabryce Norblina.
Na dzien 31 grudnia 2022 roku odpis z tytutu utraty wartosci

Nota 6. ZAPASY

w wysokosci 9 485 tys. PLN zostat rozpoznany na $rodkach
trwatych nalezgcych do Kinogramu.

Produkcja w toku wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 17 958 17170
Prawo wieczystego uzytkowania gruntu 740 740
Razem 18 698 17910
Zapasy dotyczg projektu deweloperskiego w Szczecinie.

Nota 7. NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

Naleznosci publiczno-prawne 8492 6102
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 4207 440
Pozostate naleznosci 777 908
Naleznosci handlowe 11138 9502
Razem 24 614 16 952

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje
przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i
ustug, ktére spotki z Grupy odzyskuja na biezgco w toku pro-
wadzonej dziatalnosci inwestycyjnej.

Wozrost krotkoterminowych rozliczen miedzyokresowych
wynika gtéwnie z rozpoznanej optaty z tytutu prawa wieczy-
stego uzytkowania i podatku od nieruchomosci za 2023 rok.

Naleznosci handlowe brutto 16 166 15 060
Odpisy aktualizujace (5028) (5558)
Naleznosci handlowe netto 11138 9502

Grupa dokonata oszacowania odpiséw aktualizujgcych w dro-
dze indywidualnej analizy sald naleznosci, zgodnie z najlepszg
wiedzg i doswiadczeniem Grupy.
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Nota 8. AKTYWA FINANSOWE OBROTOWE

Wycena pochodnych instrumentéw finansowych 1165 825
Srodki na zabezpieczenie wykupu akgcji wiasnych 9502 -
Razem 10 667 825

7 lipca 2023 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgroma-
dzenie Spotk,i ktére podjeto uchwate w sprawie wycofania z
obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde

Nota 9. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Papieréw Wartosciowych w Warszawie akcji spotki dopusz-
czonych do tego obrotu oraz w sprawie umorzenia 903.067
akcji wiasnych Spétki i obnizenia kapitatu zaktadowego o
kwote 903.067 PLN.

Srodki na rachunkach bankowych 87 687 72 875
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 6 miesiecy 336 26432
Razem 88023 99 307

W $rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg
sie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na
30 czerwca 2023 r. wynosity one 33 483 tys. PLN (odpowied-
nio na 31 grudnia 2022 r. 43 558 tys. PLN). Srodki te s3 ulo-
Nota 10. KAPITALY WEASNE

kowane na rachunkach technicznych banku z tytutu urucho-
mionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkow z kredytu
jak réwniez na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie
sptaty kredytéw, jakie posiadajg spotki z Grupy.

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

przedstawia sie nastepujgco:

Seria A akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 100 000 1,0 100000 wktad pieniezny 17.12.2010
wktad pieniezny oraz
Seria B akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 74 458 541 1,0 74 458 541 wktad 13.10.2011
niepienigzny

Seria C akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 20955 314 1,0 20955314 wkiad pieniezny 14.02.2014
Seria D akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 3589 891 1,0 3589891 wktad pieniezny 03.03.2015
Seria E akcje zwykte na okaziciela nieuprzywilejowane 9230252 1,0 9230252 Wktad niepieniezny  14.02.2014
Razem 108 333 998 108 333 998

Struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w punkcie 6.7 Informacji ogélnych.

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Kapitat wynikajgcy ze zmian w strukturze Grupy (3423) (3423)
Kapitat wynikajgcy z wyceny programu motywacyjnego dla uprawnionych oséb 16178 16178
Pozostaty kapitat rezerwowy (utworzony z zyskdw zatrzymanych) 198 132 198 132
Razem 210 887 210 887

Nota 11. KREDYTY BANKOWE | POZOSTAtE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE
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Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania fi-
nansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSSF 9), co

(w tys. PLN)

oznacza, ze wartos¢ zobowigzania wynika z planowanych przepty-
wow pienieznych zwigzanych z jego realizacjg z uwzglednieniem
efektywnej stopy procentowej.

Kredyty bankowe 1030363 1147 048
Zobowigzania leasingowe* 56 981 60 782
Pochodne instrumenty finansowe (IRS, forward)** 0 387
Razem 1087 344 1208 217
Zobowigzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (10 657) (10 657)
Razem 1076 687 1197 560
D"rugotermlnowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 1014 899 1134 749
finansowe

Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 72 445 73 468

finansowe
* Ujawnienie uzytkowania wieczystego zgodnie z MSSF 16

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

przedmiotem obrotu

Zobowigzania ponizej roku, w tym: 72 445 73 468
Zobowiqgzania sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 10657 10657
Ptatne od 1 roku do 3 lat 84 480 87 150
Ptatne od 3 do 5 lat 893 970 1007 823
Ptatne powyzej 5 lat 36 449 39776
Razem 1087 344 1208 217

Spadek zobowigzan leasingowych zwigzany jest ze sprzedaza jednostki zaleznej CP Gdarisk w marcu 2023 roku.

NAJISTOTNIEJSZE ZMIANY W KREDYTACH BANKOWYCH

Grupa wspotpracuje z wiekszoscig bankdw dziatajagcych w Polsce
oraz kilkoma bankami zagranicznymi. Wiekszos¢ kredytéw zacig-
gnietych przez spdtki z Grupy to kredyty inwestycyjne lub budow-
lane. Wiekszo$¢ kredytow jest denominowana w euro i wyceniana
na dzien raportowy, w zwigzku z tym zmiany kursu EUR/PLN majg
istotny wptyw na strukture bilansowa Grupy wyrazong w PLN.
Umowy kredytowe wykazane w sprawozdaniu finansowym za
okres konczacy sie 31 grudnia 2022 r. pozostajg w mocy na dzien

30 czerwca 2023 r., za wyjatkiem kredytu BOS BANK SA, ktéry zo-
stat przeniesiony razem z CP Gdarsk — jednostkg zalezng sprze-
dang w marcu 2023 r. W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023 r.
nie podpisano nowych umow kredytowych.

W okresie objetym niniejszym Srodrocznym skréconym skon-
solidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu spra-
wozdawczym nie wystapity przypadki naruszenia warunkow
umow kredytowych.

Bank PEKAO S.A./EBI 688193 154640 732412 156168 Eug Om CURIBOR - do2023 - budowlany
+marza do 2026 inwestycyjny

BNP Paribas Bank Pol-

ska S.A. / ING Bank 287 784 64 666 307 433 65552 EUR ém EURI.BOR do 2027 inwestycyjny

o +marza

Slgski S.A.

Alior Bank S.A. 32214 7239 35199 7505 EUR 6rrlEnL]JaeriBaOR do 2023 inwestycyjny
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Alior Bank S.A. 22172 4982 23928 5102 EUR Grrl_EnL}JaRrZOR do 2025 inwestycyjny
Utrata kontroli
BOS Bank S.A. - - 48 076 10251 EUR ém EURI,BOR - nad jednostg
+marza .
zalezna
Total 1030363 1147048

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

Wartosc¢ nominalna zobowigzan z tytutu kredytow wynosi 1 045 585 tys. PLN (234 184 tys. EUR). Rdznica pomiedzy wartosciq nomi-

nalng i wartosciq wykazang powyzej wynika z wyceny w zamortyzowanym koszcie.

Nota 12. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE | POZOSTALE

Zobowigzania handlowe i pozostate 18 298 16 612
Kaucje od najemcow 13574 11911
Zobowigzania z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych 6384 1683
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 2708 3979
Razem 40 964 34185
Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 15 333 13778
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy 25631 20 407

Nota 13. PRZYCHODY OPERACYINE

A. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane z wy-
najmu ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych. Grupa
prezentuje przychody z wynajmu w podziale na segmenty
sprawozdawcze.

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

Kluczowe inwestycje 88% 56 054 37964
Pozostate inwestycje 12% 7671 7673
Razem 100% 63 725 45 637
B. PRZYCHODY BEZPOSREDNIO ZWIAZANE Z FUNKCJIONOWANIEM NIERUCHOMOSCI

Przychody z tytutu service charge

Kluczowe inwestycje 94% 20183 10584
Pozostate inwestycje 6% 1241 1113
Razem 100% 21424 11697
Nota 14. ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia po-
siadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski lub
straty wynikajace ze zmian tych wartosci ujmowane sg w wy-
niku finansowym biezacego okresu. Wyniki Grupy zalezg w

duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na
ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujace czynniki: wyso-
kos¢ czynszow, poziom wynajetej powierzchni nieruchomo-
$ci, zmiany stop kapitalizacji, zmiany stop procentowych,
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koszty budowy, dostepnos¢ finansowania bankowego, kurs

EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku kredytowym.

Kluczowe inwestycje (114 724) 17170
Pozostate inwestycje (4732) 3836
Razem (119 456) 21006

Zmiana wartosci nieruchomosci wynika gtownie ze zmiany
kursu EUR, w stosunku do 31 grudnia 2022 r. Wiekszos¢ nie-
ruchomosci inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w
EURO, poniewaz aktywa te sg aktualizowane wedtug kursu

Nota 15. POZOSTALE PRZYCHODY

waluty na koniec kazdego okresu sprawozdawczego. Wycena

z tytutu zmiany kursu walutowego istotnie wptywa na wynik

finansowy okresu sprawozdawczego.

Otrzymana kara - 9700
Pozostate 1504 1956
Razem 1504 11656
14 marca 2022 roku, ArtN uzgodnit z Warbudem zaptate kar

umownych za opdznienie w wysokosci 9 700 tys. PLN.

Nota 16. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od lokat i depozytéw 727 362
Odsetki od udzielonych pozyczek 791 1565
Razem 1519 1927
Odsetki od kredytéw (22 643) (14 934)
Odsetki od leasingu (1174) (1176)
Pozostate odsetki (889) (12)
Razem (24 707) (16 122)
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych 53125 (15 439)
Wycena instrumentéw pochodnych (3447) 40727
Pozostate (5142) (3481)
Razem 44 536 21807

Grupa wycenia zobowigzania finansowe wedtug zamortyzo-
wanego kosztu zgodnie z MSSF 9. Wynik tej wyceny odno-
szony jest na wynik finansowy jako korekta kosztow odsetek
od kredytéw. Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wynika

z wyceny kredytéw. Instrumenty finansowe wyceniane sg do
wartosci godziwej. Wyceny instrumentow pochodnych obej-
mujg wyceny instrumentow zabezpieczajacych IRS, forward
oraz instrumenty opcyjnego typu CAP, ktdre zabezpieczajg
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przyszte przeptywy zwigzane z planowanymi sptatami kredy-
tow oraz ich przewalutowaniem.

Nota 17.

Biezacy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowi-

tych dochoddéw

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

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

Nota 18. UDZIELONE PORECZENIA

Zgodnie z przyjetg polityka Grupa kapitatowa Capital Park wy-
korzystuje poreczenia wewnetrzne tj. nie majace wptywu na
niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Nota 19. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytow oraz odsetek od tych
kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankéw finansujg-
cych. W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
weksle,
os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
petnomocnictwa do dysponowania rachunkami banko-
wymi,
hipoteki na nieruchomosciach,

Nota 20. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na 30 czerwca 2023 r. Grupa posiadata zobowigzanie inwe-
stycyjne wynikajace z zawartego kontraktu dotyczgcego rea-
lizacji budowy projektu Fabryka Norblina w wysokosci 7.983
tys. PLN.

Nota 21. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie po-
przez podzielenie zysku netto przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy Grupy przez srednig wazong liczbe wyemito-
wanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(w tys. PLN)

(3291) (19)
11 668 (14 024)
8377 (14 043)
(46 175) 70 688
8377 (14 043)
18,14% 19,87%

cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umow
najmu, umow ubezpieczenia, uméw budowlanych
i gwarancji dobrego wykonania,

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach
w spotkach zaleznych,

depozyty,

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

Zobowigzanie te bedzie sfinansowane z dostepnych srodkéw
pienieznych Grupy .

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje oblicza sie po-
przez podzielenie zysku netto przypadajgcego na zwyktych
akcjonariuszy przez Srednig wazong liczbe wyemitowanych
akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu (skorygowang o
wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych umarzal-
nych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).
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Zysk/(strata) netto z dziatalnosci kontynuowane;j

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku przypadaja-

cego na jedng akcje

Zysk/(strata) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku przypadajg-

cego na jedng akcje

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartoéci podstawowego zysku

na jedng akcje w tys. szt.

Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartoéci rozwodnio-

nego zysku na jedng akcje w tys. szt.

Podstawowy za okres obrotowy
Rozwodniony za okres obrotowy
Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

Nota 22. ZARZADZANIE KAPITALEM
Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej. Grupa

monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik zadtuzenia

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz instrumenty finansowe (aktywa i zobo-

wigzania)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Zadtuzenie netto

Aktywa razem z wytgczeniem MSSF 16 - PWUG

Zadtuzenie netto do aktywow razem

Nota 23. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podle-
gajace
organdw administracyjnych, ktére uprawnione sg do nakta-

regulaciom moga by¢é przedmiotem kontroli
dania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych
regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w ob-
owigzujacych przepisach niejasnosci
i niespojnosci. Czesto wystepujgce roznice w opiniach co do
interpretacji

prawnej przepisow podatkowych zaréwno

wewnatrz organéw panstwowych jak i pomiedzy organami

Nota 24. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Wilanéw Investments S.ar.|
SO SPV 50 Sp. zo.0.
Polski Hak Sp. z 0.0.

jednostka wspotzalezna
jednostka wspotzalezna
jednostka wspotzalezna

Typ powigzania

(w tys. PLN)

(37 798) 56 645
(37 798) 56 645
(37 798) 56 645
108 334 108 334
108 334 108 334
(0,35) 0,52
(0,35) 0,52

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

976 213 1098 953
(88 023) (99 307)
888 190 999 646

2386626 2548778

37,22% 39,22%

panstwowymi i przedsiebiorstwami powodujg powstawanie
obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
przez okres pieciu lat poczawszy od konca roku, w ktérym na-
stgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kon-
troli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spoétek Grupy
mogg zostac powiekszone o dodatkowe zobowigzania podat-

kowe.
9342 10 083 - -
18 154 17 566 - -
1220 1220 - -

Pozostate naleznosci
od podmiotdéw powigzanych

Pozostate zobowigzania
wobec podmiotdw powigzanych
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30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
SO SPV 50 Sp. zo.o. jednostka wspotzalezna 39 88 s -
Beyond PR Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 5 - 37 31
Myecolife Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 429 192 3 3
Mount TFI S.A. powigzanie osobowe 3 129 s -
Invipay S.A. powigzanie osobowe - - - -
CP Property 1 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 122 23 s -
CP Property 2 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 51 11 s -
CP Property 3 Sp. zo.o. powigzanie osobowe 128 111 - -
CP Property 4 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 62 27 s -
CP Property 5 Sp. z o.0. powigzanie osobowe 72 67 - -
CP Racfawicka Sp. z o.0. powigzanie osobowe 8 s -
Marcel Investments Sp. z o.0. powigzanie osobowe 25 s -
Nerida Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 8 - -
Orland Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 12 19 s -
Sagitta Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 11 - -
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 19 & -
RM1Sp.zo.0. jednostka wspotzalezna 15 5 s -
Jan Motz kluczowy personel kierowni- | 3 732 214
czy
Marcin Pawet Juszczyk Hleceiyjesseie) kierowcr;i; - ’ 125 115
Kinga Nowakowska kluczowy personel kierowcr;l; | - 117 107
Marta Motz powigzanie osobowe - - 11 48
Kamil Juszczyk Music powigzanie osobowe g - 1 12
FOOD FESTIVAL SP. Z0.0. powigzanie osobowe - - - -
BLACK SWAN SP. 2.0.0. ASI S. K. powigzanie osobowe 1 1 i )
A.
BLACK SWAN SP. Z0.0. powigzanie osobowe 1 1 - -
SFF Sp. z 0.0. SPOtKA KOMAN- powigzanie osobowe 347 _ 1 )
DYTOWA
OEX E-Business Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - (2) - -
REAL MANAGEMENT CON- powigzanie osobowe 5 4 i
STRUCTION Sp. z 0.0.
Archidoc S.A. powigzanie osobowe - - 1 1
STAINIA NAD PILICA Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 8 - -
Polski Hak Sp. z o.0. jednostka wspotzalezna (8) 129 - -
Projekt I sp. z 0.0. jednostka wspoétzalezna 11 5 - -
BEP MEDICA S.A. powigzanie osobowe 168 - 55 -
EQUILIBRE S.A. powigzanie osobowe 2 -- - -
DEKADA S.A. powigzanie osobowe 240 . & -
Ishikawa, Broctawik, Adwokaci i powigzanie osobowe
Radcowie Prawni, sp. p. i ’ Ze 24
UWAGA PIWO Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 3

Przychody z tytutu odsetek

Koszty z tytutu odsetek

Typ powigzania od udzielonych pozyczek oraz dy-

od zaciaggnietych pozyczek

widendy
6 miesiecy 2023 6 miesiecy 2022 6 miesiecy 2023 6 miesiecy 2022
Wilanéw Investments S.ar.| jednostka wspoétzalezna 151 388 - -
SO SPV 50 Sp. zo.o. jednostka wspotzalezna 710 538 s -
Przychody z tytutu Koszty z tytutu

sprzedazy ustug nabycia ustug

Typ powigzania 6 miesiecy 2023 6 miesiecy 2022 6 miesiecy 2023 6 miesiecy 2022

487 :

SO SPV 50 Sp. z 0.0. jednostka wspodtzalezna 496
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GRUPA

2 CAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Jan Motz kluczowy personel kierowni- 1 1511 1031
czy
Marcin Juszczyk kluczowy personel k|erowcr;; 1 977 562
Kinga Nowakowska Hleceiyjesseie) kierowcr;L; 8 929 514
Marta Motz powigzanie osobowe 0 40 50
:::élzi\ﬁéBF,rgf:;v;fI;lAs.WOkau ! powigzanie osobowe - 121 114
Myecolife Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 639 207 - 49
Beyond PR Sp. z o.0. powigzanie osobowe 25 22 157 178
Mount TFI S.A. powigzanie osobowe 242 72 40 -
CP Property 1 Sp.zo.o. powigzanie osobowe 81 72 - -
CP Property 2 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 94 90 - -
CP Property 3 Sp. zo.o. powigzanie osobowe 83 81 - -
CP Property 4 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 55 53 - -
CP Property 5 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 50 45 - -
CP Property 6 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - -
CP Property 7 Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - -
CP Ractawicka Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 19 19 - -
Marcel Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 108 112 - -
Nerida Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 28 28 - -
Orland Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 41 46 - -
Sagitta Investments Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 33 301 - -
CP Retail (SPV1) Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 16 14 - -
RM1 Sp.zo.0. jednostka wspotzalezna 143 98 - -
FOOD FESTIVAL SP. Z0.0. powigzanie osobowe 1 1 - -
BLACK SWAN SP. 2.0.0. ASI S. K. powigzanie osobowe ) 1 il )
A.
BLACK SWAN SP. Z0O.0. powigzanie osobowe 1 - 26
SFF Sp. 2 0.0. SPOtKA KOMAN- owigzanie osobowe
DYTOF\)/\/ " —— 3117 1467 79 -
OEX E-Business Sp. z 0.0. powigzanie osobowe g - s 5
REAL MANAGEMENT CON- owigzanie osobowe
STRUCTION Sp. z 0.0. Pore s 866 i !
Archidoc S.A. powigzanie osobowe - - 5 -
STAINIA NAD PILICA Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - - -
Polski Hak Sp. z 0.0. jednostka wspétzalezna 20 - - -
Projekt I sp. z 0.0. jednostka wspotzalezna 10 - - -
HOME MADE GAME Sp. z 0.0. powigzanie osobowe - - - -
BEP MEDICA S.A. powigzanie osobowe 142 - 389 -
EQUILIBRE S.A. powigzanie osobowe 2 - - -
DEKADA S.A. powigzanie osobowe 956 - - -
IPOS S.A. powigzanie osobowe - - 1 -
Kamil Juszczyk Music powigzanie osobowe - - 66
UWAGA PIWO Sp. z 0.0. powigzanie osobowe 158 - - -

Transakcje z tytutu dostaw i ustug wynikajace z dziatalnosci operacyjnej zostaty zawarte na warunkach nie odbiegajacych istot-

nie od warunkow rynkowych. W przypadku wystgpienia niestandardowych, materialnych transakcji, Grupa dokonuje stosow-

nego ujawnienia.
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GRUPA

——OCAPITAL PARK— (w tys. PLN)
Nota 25. KAPITALIZACJA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO ZGODNIE Z MSSF 16

Nieruchomosci inwestycyjne 45 584 49 385
Zapasy 740 740
Aktywa dostepne do sprzedazy 10657 10 657
Razem aktywa 56 981 60 782
Zobowigzania z tyt. leasingu — cze$¢ dtugoterminowa 43 757 47 463
Zobowigzania z tyt. leasingu — cze$¢ krotkoterminowa 13224 13319
Razem zobowigzania 56 981 60 782
Nota 26. AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Na dzien raportowy Zarzad jednostki dominujacej prezentuje

Royal Wilandéw jako aktywa trwate przeznaczone do sprze-

dazy.

Royal Wilanéw, Warszawa: 537 162 564 206
Nieruchomosci inwestycyjne 537162 564 206
Total 537 162 564 206
ZOBOWIAZANIA DO ZBYCIA KLASYFIKOWANE JAKO PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Zobowigzania z tytutu leasingdw 10 657 10657
Total 10 657 10 657
Nota 27. UTRATA KONTROLI

21 marca 2023 roku CP SA sprzedato udziaty CP Gdansk za 7,3
min EUR (w tym 2 min EUR zostato alokowane do udziatéw, a
5,3 min EUR do pozyczek) spodtce Polskie Projekty Inwesty-
cyjne Sp. z 0.0. Grupa rozpoznata 4 min zysku na sprzedazy
spotki CP Gdansk.

W lutym 2022 roku, CP SA zawarta umowe JV z Baytree Real
Estate Opportunities Limited (BREOL). BREOL nabyt 74%

Nota 28. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

7 lipca 2023 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgroma-
dzenie Spotki,i ktore podjeto uchwate w sprawie wycofania z
obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde
Papierow Wartosciowych w Warszawie akcji spotki dopusz-
czonych do tego obrotu oraz w sprawie umorzenia 903.067
akcji wtasnych Spdtki i obnizenia kapitatu zaktadowego o
kwote 903.067 PLN.

udziatéw Spotki Polski Hak Sp.z 0.0., w zwigzku z czym CP SA
utracito kontrole nad Polskim Hakiem. JV wybuduje wielo-
funkcyjny projekt (zawierajacy budynki mieszkalne i lokale
ustugowe) na gruncie w Gdansku. W kwietniu 2022 roku Pol-
ski Hak nabyt udziaty Spétki Projekt | — wtasciciela wspomnia-
nego powyzej gruntu.

Spotka ztozyta wniosek o wycofanie akcji z obrotu na rynku
regulowanym. Na dzien publikacji sprawozdania, obrét ak-
cjami Spotki zostat zawieszony i Spodtka czeka na zezwolenie
KNF na wycofanie z obrotu na rynku regulowanym prowadzo-
nym przez GPW, akcji spotki dopuszczonych do tego obrotu.
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2 CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

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

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajaca sprawozdanie finansowe
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st B APITAL PARK —— (w tys. PLN)

II. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOST-
KOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CA-

PITAL PARKS.A. ZA 6 MIESIECY 2023
ROKU
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U CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

WYBRANE DANE FINANSOWE*

30.06.2023 31.12.2022

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1306 980 293 684 1346679 287 144
Inwestycje w jednostki zalezne 550 260 123 646 596 269 127 139
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 652 5989 29694 6331
Kapitat wtasny 1157 836 260170 1199425 255 746
Zobowiazania dtugoterminowe 148 507 33370 147 012 31347
Zobowigzania krétkoterminowe 636 143 242 52

01.01.2023-30.06.2023 01.01.2022-30.06.2022

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej (22 161) (4 804) 57 387 12 361
Zysk/Strata brutto (39 765) (8 620) 62 301 13419
Zysk/Strata netto (41 587) (9015) 58968 12701
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (3724) (807) (1141) (246)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 12 829 2781 (16 904) (3641)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (1 000) (217) 900 194

*w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzgdzenia Ministra Finansow z 29 marca 2018
r. w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za row-
nowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie
zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

1. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

30.06.2023
AKTYWA Nota /niebadane, Sllzanze
/badane/
przeglad/
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 550 260 596 269
Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych 3 66 617 50453
Pozycz.kl dtugoterminowe udmelonejgdnostkom zaleznym ) 513 030 533777
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate aktywa trwate 39 -
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 4 3290 3290
1133236 1183789
Aktywa obrotowe
Pozycz.kl krétkoterminowe udZ|e|oneJ‘ednostkom zaleznym ) 135 756 131806
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 4 1807 1277
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 26 113
Krétkoterminowe pozostate aktywa finansowe 9503 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5 26 652 29694
173744 162 890
AKTYWA RAZEM 1306980 1346679
30.06.2023
PASYWA Nota /niebadane, S0
/badane/
przeglad/
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 6 108 334 108 334
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 775 299 775299
Kapitat zapasowy pozostaty 4853 4853
Kapitat rezerwowy 294 760 224333
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 16178
Niepodzielony wynik finansowy (41 587) 70427
1157836 1199 425
Zobowigzania dtugoterminowe
D’fugot.ermlnowe pozyczki od podm|oFow powigzanych 7 113 825 111959
wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 3 34 682 35054
podatku dochodowego
148 507 147012
Zobowigazania krétkoterminowe
Zobowigzania handlowe 126 70
Pozostate zobowiazania 510 172
636 242
PASYWA RAZEM 1306 980 1346 679
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GRUPA

——OCAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

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

CALtKOWITYCH DOCHODOW

. 3 miesigce . 3 miesigce
6 miesiecy . 6 miesigcy .
2023 zakorczone 2022 zakoriczone
Nota . 30.06.2023 . 30.06.2022
/niebadane, ) /niebadane, .
rzeglad) /niepodlega- przeglad/ /niepodlega-
P jace badaniu jace badaniu
Przychody ze sprzedazy 47 23 39 19
Wycena |t1yvesty§J| W'Jednostkach zaleznych 1 (39 677) (37217) 45122 14548
do wartosci godziwej
Zyski/straty ze sprzedazy udziatéw 1813 518 - -
Przychody z tytutu odsetek 9 20682 10035 17 041 8651
Koszty z tytutu odsetek 10 (2 866) (1339) (3412) (1897)
Koszty osobowe (689) (342) (536) (270)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (1452) (828) (867) (305)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspétkontrolowanych (18) (298) - -
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej (22 161) (29 448) 57387 20750
Pozostate przychody finansowe 4 2 5213 1871
Pozostate koszty finansowe (17 608) (15 490) (299) (543)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (39 765) (44 936) 62 301 22078
Podatek dochodowy 8 (1822) 667 (3333) (1518)
Zysk (strata) netto (41 587) (44 269) 58 968 20560
Suma dochodéw catkowitych (41 587) (44 269) 58 968 20560
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy (0,38) 0,54
Rozwodniony za okres obrotowy (0,38) 0,54
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——OCAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

3. SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat zapasowy

Kapitat zg . Kapitat Kapitat Kapitat z wyceny Niepodzielony wy-  Razem kapitaty
sprzedazy akgji Zapasowy pozo- programu )
zaktadowy . rezerwowy ) nik finansowy wiasne
powyzej ceny no- staty motywacyjnego
minalnej
Kapitat wfasny przypadajacy na akcjonariuszy 108 334 775 299 4853 224333 16178 70 427 1199 425
jednostki dominujacej na dzieri 01.01.2023
Podziat zysku netto - - - 70427 - (70 427) -
Razem transakcje z wtascicielami - - - 70427 - (70427) -
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - - - (41 587) (41 587)
Suma dochodéw catkowitych - - - - - (41 587) (41 587)
Kapitat wtasny na dziert 30.06.2023 108 334 775 299 4853 294 760 16 178 (41 587) 1157836
Kapitat zapasowy
. ze Kapitat . Kapitat z wyceny . ) .
Kapitat . . Kapitat Niepodzielony wy-  Razem kapitaty
sprzedazy akgji zapasowy programu )
zaktadowy . rezerwowy ) nik finansowy wiasne
powyzej ceny no- pozostaty motywacyjnego
minalnej
Kapitat wtasny przypadajgcy na akcjonariuszy
jednostki dominujace] na dzief 01.01.2022 108 334 775 299 91719 16 178 244718 1236248
Podziat zysku netto - - 198 134 - - (198 134) -
Wyptata dywidendy - - - - - (46 584) (46 584)
Razem transakcje z wtascicielami - - 198 134 - - (244 718) (46 584)
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy - - - - - 58 968 58 968
Suma dochodéw catkowitych - - - - 58 968 58 968
Kapitat wtasny na dziert 30.06.2022 108 334 775 299 289 853 - 16 178 58 968 1248 632
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U CAPITAL PARK—— (w tys. PLN)

4, SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

6 miesiecy 2023 6 miesiecy 2022
/niebadane, /niebadane,
przeglad/ przeglad/

DZIAtALNOSC OPERACYINA
Inne wydatki i wptywy operacyjne (2 040) (1427)
Odsetki otrzymane 509 286
Gotowka z dziatalnosci operacyjnej (1530) (1141)
Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony) (2 194) -
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (3724) (1 141)

DZIALALNOSC INWESTYCYINA

Nabycie udziatéw (16 760) (14 560)
Odsetki otrzymane 6390 806
Zbycie udziatéw, zwrot doptat 9330 1710
Wptywy z tytutu dywidendy = 1100
Nabycie wartosci niematerialnych (32) -
Sptata udzielonych pozyczek 14 186 16 999
Udzielone pozyczki (285) (22 960)
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 12 829 (16 904)

DZIALALNOSC FINANSOWA
Wptyw pozyczek - 1100
Odsetki i inne wydatki finansowe - (63)
Przelew srodkow na wykup akcji wtasnych (9 503) -
Sptaty pozyczek (1 000) (137)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (10 503) 900
D. Przeptywy pieniezne netto razem (1 398) (17 146)
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pienieznych (3042) (16 080)
— niezrealizowane réznice kursowe od srodkéw pienieznych (1 644) 1066
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 29694 92 112
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 26 652 76 032
- w tym $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania = -

40
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P CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze $rédroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK S.A. i
dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obo-
wigzujgcymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg w
sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i fi-
nansowa Spétki oraz jej wynik finansowy. Srédroczne skré-
cone jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggniec oraz sytuacji Spotki, w tym opis podsta-
wowych ryzyk i zagrozen.

(w tys. PLN)

Niniejsze srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuo-
wania dziatalnosci gospodarczej przez Spotke Capital Park
S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Spotki nie
stwierdza na dzien podpisania niniejszego $rédrocznego
skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego
istnienia faktéw i okolicznosci, ktére wskazywatyby na za-
grozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w
okresie 12 miesiecy po dniu raportowym, na skutek zamie-
rzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego
ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.
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P CAPITAL PARK—

1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE
Nazwa:
Forma prawna:
Siedziba:
Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:

Numer statystyczny REGON:

2. CZAS TRWANIA

Spotka Capital Park S.A. zostata utworzona na czas nieoz-
naczony.

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spotka Akcyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

dziatalnos¢ holdingowa
realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny ra-
chunek
wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wia-
snymi
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdo-
wego

373001

142742125

3.  IDENTYFIKACJA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita $rédroczne skrécone jednostkowe spra-
wozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30
czerwca 2023 roku, sktadajace sie z:

Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozda-
nia z sytuacji finansowej sporzadzonego na 30 czerwca
2023 roku, ktére po stronie aktywdw i pasywow wyka-
zuje sume 1 306 980 tys. PLN,

Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozda-
nia z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddéw
za okres od 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023
roku, wykazujacego strate netto 41 587 tys. PLN,
Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozda-
nia ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 czerwca 2023 roku.
Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do
30 czerwca 2023 roku.

2023 roku do 30 czerwca 2023 roku, wykazujacego spa-
dek stanu kapitatu wtasnego o kwote 41 587 tys. PLN,
Srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozda-
nia z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia
2023 roku do 30 czerwca 2023 roku, wykazujacego spa-
dek stanu $rodkéw pienieznych netto o kwote 3 042
tys. PLN,

Wprowadzenia do srodrocznego skréconego jednost-
kowego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych
informacji i objasnien

i jest sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 — Srédroczna sprawozdawczo$é finan-
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4. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze srodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2023 roku
do 30 czerwca 2023 roku.

Dane poréwnawcze $rodrocznego skroconego jednostko-
wego sprawozdania finansowego prezentowane s3:

wedtug stanu na 31 grudnia 2022 roku dla srédrocz-
nego skroconego sprawozdania z sytuacji finanso-
wej,

(w tys. PLN)

za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022
roku oraz za Il kwartat 2022 r. dla $rédrocznego
skroconego jednostkowego sprawozdania z zyskow
lub strat i innych catkowitych dochoddw,

za okres od 1 stycznia 2022 roku do 30 czerwca 2022
roku dla $rédrocznego skréconego jednostkowego
sprawozdania z przeptywdéw pienieznych oraz dla
sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

5. SKEAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDEUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY:

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

Zarzad:

Prezes Zarzadu Jan Motz

Cztonek Zarzadu Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Harry Peppiatt
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej Kimberly Adamek
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej Matthias Cordier

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do dnia sporzgdzenia
niniejszego sprawozdania nastgpita jedna zmiana w skta-
dzie Rady Nadzorczej. Pan Carey Flaherty zostat odwotany,

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

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

7. BIEGLI REWIDENCI

PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k.

8. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp. j. Adwokaci i Radcowie Prawni.
9. BANKIIINSYTUCJE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Getin Noble Bank S.A., Powszechna Kasa
Oszczednosci Bank Polski S.A., Bank of China (Luxembourg)
S.A.

Kinga Nowakowska

Katarzyna Ishikawa

Anna Frankowska-Gzyra

a Pan Harry Peppiatt zostat powotany na cztonka Rady
Nadzorczej
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10. ZNACZACY AKCJONARIUSZE SPOLKI

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego Srodrocz-
nego skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

MIRELF VI B.V 79923911
Europi Property Group AB 23853631
Pozostali 3653389
Razem 107 430931

(w tys. PLN)

akcjonariuszami Spoétki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub

gtosow, byli:
74,40% 79923911 74,40%
22,20% 23853631 22,20%
3,40% 3653389 3,40%
100,00% 107 430931 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spotki posiadajacymi powyzej 5%

akcji lub gtosow, byli:

MIRELF VI B.V 79923911
Europi Property Group AB 23853631
Pozostali 4 556 456
Razem 108 333 998

Struktura akcjonariatu na dzien 31 grudnia 2022 r. przedstawiata sie nastepujgco:

MIRELF VI B.V. 79923911
Europi Property Group AB 23853631
Pozostali 4 556 456
Razem 108 333 998

Na dziert 30 czerwca 2023 r. oraz na dzien sporzadzenia ni-
niejszego skréconego jednostkowego sprawozdania finanso-

73,78% 79923911 73,78%
22,02% 23 853631 22,02%
4,21% 4556 456 4,21%
100,00% 108 333 998 100,00%
73,78% 79923911 73,78%
22,02% 23853631 22,02%
4,21% 4556 456 4,21%
100,00% 108 333 998 100,00%

wego beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald Dicker-
man osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty MIRELF IV
B.V. posiadajacej 74,40% akcji Capital Park S.A.
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11. INFORMACIA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Spotka jest jednostka dominujaca w Grupie Kapitatowej Capi-
tal Park i sporzadza sprawozdanie skonsolidowane. Na dzien

ArtN Sp. z o. o.

Fundacja Fabryki Norblina

Oberhausen
Sp.zo.0.

SO SPV 50 Sp.zo0.0.*

Wilanéw Investments
S.ar.l*

Rezydencje Patacowa
Sp.zo0.0.*

RM1Sp.zo.0.*

CP RETAILB.V.

Silesia Nova Sp. z 0.0.*

*jednostki wspotkontrolowane

100%

100%

100%

60%

50%

100%

100%

100%

10%

Hazel Investments
Sp.zo.o.

Krynica Investments
Sp.zo.0.

Diamante Investments
Sp.zo.o.

Alferno Investments
Sp.zo.o.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp.zo.o.

CP Property 6
Sp.zo.o.

CP Property 7
Sp.zo.o.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

(w tys. PLN)

nastepujgce jednostki zalezne i wspotzalezne:

CP Management
Sp.zo.o0.

CP Retail (,SPV 2”)
Sp. z 0.0. w likwidacji

Sporty Department
Store Sp. z 0. o.

Capital Park Krakow
Sp.zo.o0.

Emir 30 Sp. z 0. 0.

Kinogram
Sp.zo.0.

Polski Hak
Sp.zo0.0. *

Projekt | Sp. z 0.0.*

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 r.:

17 marca 2023 roku CP SA nabyto 10% udziatéw spotki Si-
lesia Nova Sp. z 0.0. 21 marca CP SA sprzedato udziaty

spotki CP Gdarisk. 18 sierpnia 2023 roku CP SA i CP Retail

12. WALUTA

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finan-

sowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich

(PLN), o ile nie podano inaczej.

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym s$rédrocznym  skroconym  jednostkowym

sprawozdaniu finansowym
kursy wymiany walut.

zastosowano nastepujace

raportowy w sktad Grupy Kapitatowe] Capital Park wchodzity

100%

100%

100%

100%

100%

100%

26%

100%

B.V. podpisaty plan potaczenia — CP SA jest spotkg przejmu-
jaca.
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Kurs obowiazujgcy na ostatni dzier okresu 4,4503 4,6899 4,6806

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,6130 4,6883 4,6427

14. ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez Zarzad 7 wrzesnia 2023 roku i
opublikowane 8 wrzesnia 2023 roku.
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(w tys. PLN)

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE

Niniejsze srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 — Srédroczna sprawozdaw-
czos$¢ finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska
(MSSF UE).

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

Sporzadzajgc Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozda-
nie finansowe za 6 miesiecy 2023 roku Spotka stosuje takie
same zasady rachunkowosci jak przy sporzadzaniu rocznego
jednostkowego sprawozdania finansowego za rok 2022.

Zmiany do standarddw i nowe standardy i interpretacje za-
twierdzone przez Unie Europejskg dla okreséw sprawoz-
dawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2023 r. nie miaty istotnego wptywu na prezentowane infor-
macje finansowe.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycz-
nego, za wyjatkiem zobowigzan z tytutu kredytow i wyemito-
wanych obligacji wycenianych wedtug zamortyzowanego

kosztu oraz inwestycji w jednostki zalezne wyceniane w war-
tosci godziwej przez wynik finansowy i inwestycji w jednostki
wspotkontrolowane wyceniane metodg praw wtasnosci.

Niniejsze srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe podlegato przeglagdowi biegtego rewidenta. Raport
z przegladu publikowany jest razem z niniejszym $rédrocz-
nym skroconym jednostkowym sprawozdaniem finansowym.

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

24 lutego 2022 roku Rosja zaatakowata Ukraine. Konflikt
na Ukrainie i zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w
czasie znacznej globalnej niestabilnosci gospodarczej, a
jego skutki mogg wchodzi¢ w interakcje i pogtebiac skutki
obecnych warunkow rynkowych. Wiele sektoréw juz teraz
boryka sie ze skutkami rosngcych cen towarow i zwiekszo-
nych kosztéw surowcéw w wyniku rosngcego popytu w
zwigzku z zatagodzeniem pandemii Covid. Waskie gardta
w taricuchu dostawa wynikajace ze skutkéw pandemii, na-
dal sie utrzymuja i sg potegowane przez niedobory sity ro-
baczej i tarcia handlowe. Niektére sektory borykaja sie
réwniez z duza rotacjg personelu, niedoborami pracowni-
kow i wynikajagcymi z tego podwyzkami ptac. Warunki te
mogag zostac znacznie zaostrzone przez szersze skutki kon-
fliktu na Ukrainie, zwiekszajgce sie presje inflacyjne i osta-
biajgce globalne ozywienie po pandemii. Ekonomiczne
skutki konfliktu mogg obejmowac:

®  znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy
naftowej i gazu ziemnego,

e  zwiekszona niepewnos¢ gospodarcza na Swie-
cie, moze znalez¢ odzwierciedlenie w bardziej

niestabilnych cenach aktywdw oraz kursach wy-
miany walut,

e rosnace koszty kredytu i premie za ryzyko oraz
rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe

Wszystkie te czynniki mogg istotnie wptynaé na europejska
gospodarke, jak réwniez sektor w ktorym dziata Spétka. W
szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

e  spadek aktywnosci najemcow skutkujgcy zawie-
szeniem lub niepowodzeniem zawierania uméw
najmu w szczegolnosci powierzchni handlowych
i gastronomicznych,

e brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie
rowniez ukonczenia projektéw zgodnie z ustalo-
nym harmonogramem i / lub budzetem z po-
wodu przestojow w dziatalnosci kontrahentéw,
niedoborow sity roboczej, zaktécen taricucha do-
staw, przedtuzenia termindw uzyskania pozwo-
len i innych procedur administracyjnych,

e  pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnos¢
na rynku nieruchomosci wptywajgce na czasowe
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zawieszenie / wydtuzenie rozpoczetych proce-
soéw sprzedazowych i inwestycyjnych,

e utrudniony dostep do finansowania.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na
otoczenie sektora nieruchomosci, nie majg na ten moment
bezposredniego wptywu na Spétke. Zadne z nieruchomo-
$ci posiadanych przez Spétki zalezne od Capital Park, w kto-
rych Capital Park posiada inwestycje nie znajdujg sie na te-
rytorium Ukrainy oraz Rosji. Spétka nie wspdtpracuje i nie
posiada finansowania od podmiotéw objetych sankcjami.

Spoétka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej
wptywu na dziatalnos¢ Spotki. Spoétki zalezne od Capital
Park posiadajg szereg narzedzi majgcych na celu minimali-
zacje wptywu tych zjawisk na ich dziatalnos¢ biznesowa. Sg
to instrumenty zabezpieczajgce stope procentowg zawie-
rane przy zacigganiu finansowania oraz indeksacja czynszy

(w tys. PLN)

wynajmowanych nieruchomosci o wskaznik inflacji. Dodat-
kowo, Spotki zalezne stosujg naturalny hedging poprzez fi-
nansowanie projektow w walucie, w ktérej pobierane sa
czynsze za wynajem nieruchomosci. Nieruchomosci posia-
dane przez grupe sg wynajete w 96% z WAULT wynosza-
cym 5,11 lat. W chwili obecnej zadna z nieruchomosci Spo-
tek, w ktérych Capital Park ma udziaty nie jest w trakcie
budowy. Capital Park i jej spotki zalezne na biezgco oce-
niaja sytuacje i podejmujg dziatania majace na celu mini-
malizacje negatywnego wptywu spowodowanego pogor-
szeniem koniunktury.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finanso-
wego sytuacja finansowa Spotki jest stabilna i nie ulegta
pogorszeniu. Capital Park posiada obecnie 26 min zt wol-
nych srodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje bez-
pieczng pozycje ptynnosciowa w obliczu zawirowan gospo-
darczych, konfliktem

spowodowanych  aktualnym

zbrojnym.

4, OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE MAJACYCH ZNACZACY WPLYW NA OSIA-

GNIETE WYNIKI FINANSOWE

Konflikt na Ukrainie — szczegdty zostaty opisane w punkcie 3
powyzej

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

Dziatalno$¢ Spétki nie podlega istotnym zjawiskom sezono-

wosci i cyklicznosci.

6. INFORMACIE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Grupa nie posiada zadnych zo-
bowigzan z tytutu obligacji, jak rowniez w 2023 roku nie emi-
towata udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

7. INFORMACIE DOTYCZACE WYPtACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

Spotka nie wyptacita ani nie zadeklarowata wyptaty dywi-
dendy w pierwszym potroczu 2023 roku.

8. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE  WCZESNIE]  PUBLIKOWANYCH PROGNOZ  WYNIKOW

NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz
finansowych.

FINANSOWYCH

SKROCONY SKONSOLIDOWANY RAPORT FINANSOWY GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK ZA 6 MIESIECY 2023 ROKU

48



sRira B AR ITAL PARK (w tys. PLN)

9. SPRAWY SADOWE

Przed sagdem organem wiasciwym dla postepowania arbitrazo- stepowania dotyczgce zobowigzan lub wierzytelnosci Spotki, ktd-
wego lub organem administracji publicznej nie tocza sie zadne po- rych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych Ca-
pital Park S.A..

10. INNE INFORMACIJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU SPOtKI SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEI,
FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI RE-
ALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalszg dziatalnos¢ Capital

Spotki jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w zarzadza- Park S.A..

niu zasobami finansowymi. Na dzien raportowy nie odnotowano

11. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM SPOtKI

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTAtU

Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego majg istotny
wplyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci po-
siadanych przez jednostki zalezne od Spétki co przektada sie na
wycene udziatéw w jednostkach zaleznych do wartosci godzi-
wej.  Wiekszo$¢ nieruchomosci  inwestycyjnych  posiada-
nych przez jednostki zalezne jest wyceniana i finansowana w

Ryzyko zmiany stép procentowych

Narazenie Spotki na zmiany stop procentowych wynika przede
wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i stosowanych
Zrodet finansowania (pfatnosci rat kapitatowo-odsetkowych).
Kredyty i pozyczki o zmiennym oprocentowaniu narazaja
Spétke na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku

BEDA MIALY WPtYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W

EURO. Poniewaz aktywa te sg aktualizowane wedtug kursu wa-
luty na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, wycena z ty-
tutu zmiany kursu walutowego istotnie wptyneta na wyniki jed-
nostek zaleznych , co miato wptyw w na wartos¢ posiadanych
udziatéw w jednostkach zaleznych.

zmiany stop procentowych. Spdtka na biezgco analizuje poziom
ryzyka zmiany stép procentowych iocenia ich potencjalny
wptyw na wynik finansowy Spaotki.

Konflikt na Ukrainie

Ujawnienie w punkcie 3
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8. DODATKOWE INFORMACIJE | OBJASNIENIA

Nota 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

UDZIALY W SPOEKACH ZALEZNYCH — W WARTOSCI GODZIWE] 30.06.2023 31.12.2022
Udziaty lub akcje w wartosci godziwej 550,260 596,269
Razem 550,260 596,269
UDZIALY W SPOEKACH ZALEZNYCH W WARTOSCI GODZIWE) 30.06.2023 31.12.2022
CP Retail B. V. 2174 2381
CP Management Sp. z 0. 0. 91 337 93677
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 31452 30598
Hazel Investments Sp. z 0. o. 77 822 82533
Diamante Investments Sp. z 0. o. 1296 1450
Capital Park Gdansk Sp. z 0. 0.* - 7960
Sander Investments Sp. z 0. 0. 2032 1983
Alferno Investments Sp. z 0. 0. 226 249
Aspire Investments Sp. z 0. o. 4090 4301
Emir 30 Sp.z 0. 0. 3800 3849
CP Retail ("SPV 2”) Sp. z 0. 0. 467 484
Krynica Investments Sp. z 0.0. 2217 2529
CP Property 6 Sp. z 0.0. 205 205
CP Property 7 Sp. z 0.0. 205 205
Oberhausen Sp. z 0.0. 3657 5568
Art Norblin Sp. z 0. 0. 329 280 358 295
Razem 550 260 596 269

30.06.2023 31.12.2022
Wartoé¢ godziwa udziatéw 01.01 596 269 607 550
Dodatkowe wptaty na udziaty 1200 20451
Umorzenie udziatéw (7 960) (1693)
Wycena do wartosci godziwej (39 250) (6227)
Zmiana formy wtasnosci - udziaty @ (23 810)
Razem 550 260 596 269

* 21 marca Capital Park S.A. sprzedato udziaty spétki CP Gdansk.
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Nota 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

POZYCZKI DEUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM

8%

CP Retail B. V.

WIBOR 3M + marza
ArtN Sp. zo.o. 4,35% - 8%
Diamante Investments Sp. z 0. o. 8%
Oberhausen Sp. z 0.0. 8%
Aspire Investments Sp. z 0. o. 8%
Capital Park Gdansk Sp. z o. o. 8%
Sporty Department Sp.z o.0. 8%
Emir 30 Sp. z 0. o. 8%
Kinogram Sp. z 0.0. 8%
Krynica Investments Sp. z 0.0. 8%
CP Property 6 Sp. z 0. o. 8%
CP Property 7 Sp. z 0. o. 8%
Razem

2023 194 126 190673
2027 270687 275522
2024-2025 8313 8097
2024 9419 9623
2024 1511 1581
2024-2033 = 16 032
2024-2025 150 124
2024 464 391
2024-2025 2691 5019
2024 4560 4409
2024-2025 20680 21889
2025 430 415
513030 533777

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

8%
Hazel Investments Sp. z 0. o.
WIBOR 6M + marza

Razem

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana.
W odniesieniu do odpisu z tytutu udzielonych pozyczek Za-
rzad po obliczeniu odpisu przy zastosowaniu metodologii
oczekiwanych strat kredytowych ustalit jego wartos¢ na
poziomie 1,7 mIn PLN i ujat w sprawozdaniu finansowym
w pozostatych kosztach finansowych.

Na poczatek okresu

Udzielone pozyczki

Sptata udzielonych pozyczek

Konwersja pozyczek na kapitat zaktadowy
Naliczone odsetki

Sptata naliczonych odsetek

Konwersja odsetek na kapitat zaktadowy
Odpis aktualizacyjny

Wycena w zamortyzowanym koszcie
Niezrealizowane réznice kursowe
Zmiana formy wtasnosci

Na koniec okresu

Pozyczki dtugoterminowe

Pozyczki krotkoterminowe

2023 135756 131 806

135756 131 806

Oprocentowanie pozyczek wynosi od 4,35% do 8% lub WI-
BOR 3M/6M powiekszony o marze wahajgcg sie w prze-
dziale od 5,55% do 5,75%. Terminy spfat przypadaja w la-
tach 2023-2027. Na udzielonych pozyczkach nie zostato
ustanowione zabezpieczenie.

665 582 638 503
285 35183

(15 150) (18 746)
- (5 886)

16 018 32550
(6390) (1876)
= (8)
(3155) (13 849)
3373 (3361)
(11 777) 4292
- (1220)

648 786 665 582
513030 533777
135 756 131 806
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Nota 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach,
wyceniane metodg praw witasnosci. Na wartos$¢ bilansowg
wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie wartos¢ udziatéw w

Wartos¢ udziatéw
Udziat w zysku/stracie z lat ubiegtych
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy

Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow

Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metoda praw

Udzielone pozyczki

Odpis aktualizujgcy od pozyczki

Razem wartos¢ bilansowa pozyczki udzielonej
Razem

Na poczatek okresu

Zakup udziatéw

Zmiana formy wtasnosci - udziaty

Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy
Odpis aktualizujgcy od udziatéw

Udzielone pozyczki

Zmiana formy wtasnosci - udzielone pozyczki
Sptata pozyczek

Odpis aktualizujgcy od pozyczki

Naliczenie odsetek od pozyczek

Zmiana formy wtasnosci - naliczone odsetki

Wptyw wyceny pozyczek w zamortyzowanym koszcie

Niezrealizowane réznice kursowe

Rezerwa
Na koniec okresu

tych jednostkach, jak réwniez udzielone tym podmiotom po-
zyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem skut-
kow wyceny bilansowej.

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegdty wyceny zaan-
gazowania we wspolne przedsiewziecia oraz podstawowe in-
formacje dotyczgce zawartego porozumienia jak réwniez

podstawowe dane finansowe.

46 268 30447
11377 7792
(18) 3585
(19 726) (19 298)
37901 22526
35316 33632
(6 600) (5 705)
28716 27927
66 617 50 453
50 453 15428
15 560 -
- 23810

(18) 3585
(428) (4 869)
964 -

B 11750

- (8 634)

(895) 3094
851 709

- 5832

(70) (253)
(62) -
261 B}

66 617 50 453

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczgce zawartych umow kwalifikowanych jako wspdlne

przedsiewziecia.
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Spotki wspétkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym

oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej

umowie

Nota 4.

Naleznosci handlowe

Naleznosci publiczno-prawne

Pozostate naleznosci

Razem

Naleznosci dtugoterminowe

Naleznosci krétkoterminowe

Nota 5.

Srodki na rachunkach bankowych

Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy

Razem

Wilanoéw Investments
S.ar. | z siedzibg w
Luksemburgu oraz jej
jednostki zalezne: Re-
zydencje Patacowa Sp.
z 0.0.0raz RM 1 Sp. z
0.0.

50 % udziatow w kapi-
tale zaktadowym
spotki Wilandw Invest-
ments S. a r.l. (bezpo-
$rednio) oraz w spot-
kach Rezydencje
Patacowa Sp. z o.o.
oraz RM 1 Sp. z o.o0.
(posrednio), 66 %
udziatow w zy-
sku/stracie

Porozumienie zawarte
13 sierpnia 2008 r. z
Real Management Sp.
z 0.0. Celem porozu-
mienia jest budowa,
sprzedaz oraz zarza-
dzanie  nieruchomo-
$ciami mieszkanio-
wymi i komercyjnymi
na terenie Wilanowa.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

SO SPV 50 Sp. zo.0.

60 % udziatéw w kapi-
tale zaktadowym
spotki SO SPV 50 Sp. z
0.0 i 60 % udziatow w
zysku/stracie

Porozumienie zawarte
3 lutego 2016 roku z
Galaxy Sp. z o0.0. Ce-
lem porozumienia jest
przebudowa, reko-
mercjalizacja, repozy-
cjonowanie oraz za-
rzgdzanie centrum
handlowym zlokalizo-
wanym w Swarzedzu.

NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Polski Hak Sp. z o.o.
oraz jego jednostka
zalezna Projekt | Sp. z
0.0.

26% udziatéw w kapi-
tale zaktadowym
spotki Polski Hak Sp. z
0.0.; 26% udziatow w
zysku/stracie

Umowa zawarta w lu-
tym 2022 roku z Bay-
tree  Real Estate
Opportunities Limited
(BREOL). Celem poro-
zumienia jest budowa
wielofunkcyjnego pro-
jektu (zawierajacego
budynki mieszkalne i
lokale ustugowe) na
gruncie w Gdansku.

(w tys. PLN)

Silesia Nova Sp. zo.o.

10% udziatéw w kapi-
tale zaktadowym
spotki Silesia Nova Sp.
z0.0.; 10% udziatow w
zysku/stracie

Umowa zawarta w lu-
tym 2023 roku z Sile-
sia House Fundusz In-
westycyjny
zamkniety, Galicja
Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety i panem
Tomaszem Kasperczy-
kiem. Celem porozu-
mienia jest budowa
wielofunkcyjnego pro-
jektu (budynki miesz-
kalne, biura, po-
wierzchnie handlowe i
magazyny) na gruncie
w Katowicach, w
dzielnicy Nowy Wet-
nowiec.

519 2
764 756
3814 3808
5097 4566
3290 3290
1807 1277
26 652 9 694

= 20000

26 652 29 694
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Na 30 czerwca 2023 r., tak samo jak na 31 grudnia 2022r.
Spotka nie posiadata Srodkéw pienieznych o ograniczonej

mozliwosci dysponowania.

Nota 6. KAPITALY WASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy niniejszego Srédcznego sprawozdania finansowego przedstawia sie naste-

pujaco:

seria A akcje zwykle na okaziciela 100 000 1,0 100000  wkiad pieniezny 17.12.2010
nieuprzywilejowane

Seria B akcje zwykte na okaziciela wkiad pieniezny oraz

4 e 74 458 541 1,0 74 458 541 wkfad 13.10.2011

nieuprzywilejowane o
niepieniezny

seria C akcje zwykfe na okaziciela 20955314 1,0 20955314  wkiad pieniezny 14.02.2014
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela L

) o 3589891 1,0 3589891 wktad pieniezny 03.03.2015
nieuprzywilejowane
Seria E akdje 2wykie na okaziciela 9230252 1,0 9230252 _ Wwkiad 14.02.2014
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

Struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w punkcie VI.10 Informacji ogdlnych.

Nota 7. POZYCZKI OTRZYMANE OD JEDNOSTEK ZALEZNYCH

DEUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 8% 2024-2025 31979 31016
Sander Investments Sp. z 0. 0. 8% 2025 993 969
CP Management Sp. z 0.0. 8% 2024-2025 80853 79974
Razem 113 825 111959

. . o ) 31.12.2024-31.12.2025. Udzielone pozyczki nie zostaty w
Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocento-

) . ) . ) zaden sposob zabezpieczone.
wanie pozyczek wynosi 8%. Terminy sptat przypadaja na
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Na poczatek okresu 111959 106 102
Uruchomienie pozyczek - 1100
Sptata pozyczek (1 000) (637)
Naliczone odsetki 3065 6 196
Sptata odsetek - (1063)
Wycena w zamortyzowanym koszcie (199) 260
Na koniec okresu 113825 111959
Pozyczki dtugoterminowe 113 825 111959

Pozyczki krétkoterminowe - -

Nota 8. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY
Biezacy podatek dochodowy (2 194) (2)
Odroczony podatek dochodowy 371 (3331)
(Obf:lazeme)/u.zname podatlfowe wykazane w skonsolidowanym sprawoz- (1822) (3333)
daniu z catkowitych dochodéw
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem (39 765) 62 301
Podatek dochodowy (1822) (3333)
Efektywna stawka pqdatku (udziat podatku dochodowego w zysku/(stracie) (4,58%) 5,35%
przed opodatkowaniem)
Nota 9. PRZYCHODY Z TYTUtU ODSETEK
Odsetki od udzielonych pozyczek 16 870 16 835
Odsetki od pozyczek udzielonych - wycena SCN 3303 (81)
Odsetki od lokat i depozytéw 509 286
Razem 20 682 17 041
Nota 10. KOSZTY Z TYTUtU ODSETEK
Odsetki od pozyczek 3065 3412
Odsetki od pozyczek otrzymanych - wycena SCN (199) -
Razem 2 866 3412
Nota 11. ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE
Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje oblicza sie zwyktych akcjonariuszy Spotki przez srednig wazong liczbe
poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu
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okresu. Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje ob-
licza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypa-
dajacy na zwyktych akcjonariuszy przez $rednig wazong

liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej
Zysk/strata na dziatalnosci zaniechanej

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
podstawowego zysku przypadajacego na jedng akcje

Efekt rozwodnienia

Strata (zysk) wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci
rozwodnionego zysku przypadajgcego na jedng akcje

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

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych
Warranty pozostate do realizacji

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

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

Rozwodniony za okres obrotowy

Nota 12. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzgdzania kapitatem Spétki jest utrzyma-
nie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki oraz zapewnie-
nie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. Spétka monitoruje

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Zadtuzenie netto
Kapitat razem

Kapitat i zadtuzenie netto

Wskaznik zadtuzenia netto

(w tys. PLN)

w ciggu okresu (skorygowana o wptyw opcji rozwadniaja-
cych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejo-
wanych zamiennych na akcje zwykte)

(41 587) 58 968
(41587) 58968
(41 587) 58 968
108 334 108 334
108 334 108 334

(0,38) 0,54

(0,38) 0,54

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

113 825 111 959
(26 652) (29 694)
87173 82 265
1157 836 1199 425
1 245 009 1281 690
7,0% 6,4%
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Nota 13.

INFORMACIE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Naleznosci od podmiotéw po- Zobowigzania wobec podmio-

wigzanych téw powigzanych
Jednostki zalezne Typ powigzania 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna = - 62 62
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 3814 519 14 -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1 1 14 -

Naleznosci z tyt. odsetek od  Zobowigzania z tyt. odsetek

pozyczek i od pozyczek i
poreczen do podmiotéw po- poreczen do podmiotéw po-
wigzanych wigzanych

Jednostki zalezne Typ powigzania 30.06.2023  31.12.2022 30.06.2023  31.12.2022
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 80 853 79974
CP GDANSK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 16 032 - -
SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 993 969
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 270 687 278 812 - -
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1511 1581 - -
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - - 31979 31016
CP RETAIL B.V. Jednostka zalezna 194 126 190 673 - -
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 8313 8097 - -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 135756 131 806 = -
EMIR 30 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 464 391 - -
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 9419 9623 - -
SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 150 124 = -
SPV 50 Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna 18 154 16 624 - -
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.| Jednostka wspotzalezna 9342 15 788 - -
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka wspoétzalezna 1220 1220 = -
KINOGRAM Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 2 691 5019 - -
CP Property 6 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 20 680 21889 - -
CP Property 7 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 430 415 -
Krynica Investments Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 4560 4 409 - -

Przychody operacyjne od
podmiotéw
powigzanych

Koszty operacyjne od
podmiotéw
powigzanych

) . 6 miesiecy 6miesiecy 6 miesiecy 6 miesiecy

Typ powigzania 5,3 2022 2023 2022
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 35 35 343 142
ARTN Sp. zo.0. Jednostka zalezna 7 - 3 3
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna - - = 3
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CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
CP GDANSK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
SO SPV 50 Sp. z 0.0. Jednostka wspodtzalezna
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.| Jednostka wspotzalezna
SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
EMIR 30 Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
CP RETAILB.V. Jednostka zalezna
CP Property 6 Sp.zo.0. Jednostka zalezna
CP Property 7 Sp. z o.0. Jednostka zalezna
Polski Hak Sp. z 0.0. Jednostka wspotzalezna
Krynica Investments Sp. z 0.0. Jednostka zalezna
KINORBLIN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 roku nie wy-
stgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jednost-
kami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Nota 14. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Wszystkie zobowigzania warunkowe i pozabilansowe wy-
kazane w sprawozdaniu finansowym za okres konczacy sie
31 grudnia 2022 r. pozostajg w mocy na dzien 30 czerwca

(w tys. PLN)

- - 1879 2461
29 73 - -

61 57 : -
298 16 : -
1944 412 : -
- - 963 927

628 1324 - -
272 199 - -
4451 2881 : -
5492 4958 : (513)
153 220 : -

- - 24 24

13 10 - -
5107 5735 - -
791 5 : -
15 3 : -

. 255 : -

151 132 - -
771 476 - -

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi majg
charakter standardowych ustug wynikajgcych z dziatalno-
Sci spofki.

2023 r. W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2023 r. nie wy-
stgpity nowe zobowigzania warunkowe i pozabilansowe
dotyczgce umow kredytowych.

Nota 15. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOEKI

Na zabezpieczenie sptat kredytéw zaciggnietych przez spotki
zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w postaci zasta-
wow rejestrowych na udziatach w spoétkach zaleznych.
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Na 30 czerwca 2023 r. szczegdtowe dane przedstawia ponizsza tabela:

Diamante Investments Sp. z 0. 0. 13022 500,00 PLN 6511 000,00 PLN

Oberhausen Sp. z 0.0. 300 50,00 PLN 15 000,00 PLN

Capital Park S.A. ArtN Sp. z 0. 0. 1000 50,00 PLN 50 000,00 PLN
SO SPV 50 Sp. z 0.0. 177 50,00 PLN 8 850,00 PLN

Hazel Investments Sp. z 0. o. 102 748 500,00 PLN 51 374 000,00 PLN

Nota 16. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

7 lipca 2023 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgroma- Spotka ztozyta wniosek o wycofanie akcji z obrotu na rynku
dzenie Spotki, ktére podjeto uchwate w sprawie wycofania z regulowanym. Na dzien publikacji sprawozdania, obrét ak-
obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde cjami Spotki zostat zawieszony i Spodtka czeka na zezwolenie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie akcji spotki dopusz- KNF na wycofanie z obrotu na rynku regulowanym prowadzo-
czonych do tego obrotu, oraz w sprawie umorzenia 903.067 nym przez GPW, akcji spotki dopuszczonych do tego obrotu.
akcji wtasnych Spétki i obnizenia kapitatu zaktadowego o

kwote 903.067 PLN.

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

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajaca sprawozdanie finansowe
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SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK S.A.
| GRUPY CAPITAL PARK ZA 6 MIE-
SIECY 2023 ROKU
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doswiadczenia na pol-
skim rynku nieruchomo-
Sci



S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

1.1 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park , w ktorej jednostka dominujacg jest
spotka Capital Park S.A., jest uznanym inwestorem, dewe-
loperem i zarzadca nieruchomosci dziatajgcym na rynku
nieruchomosci w Polsce od ponad 20 lat, od 10 lat noto-
wanym na warszawskiej Gietdzie Papieréw WartosScio-
wych.

Grupa ma bogate doswiadczenie w tworzeniu wysokiej ja-
kosci nowoczesnych nieruchomosci biurowych i handlo-
wych klasy A, w tym Eurocentrum Office Complex i Royal
Wilandw, oraz Fabryka Norblina - flagowy projekt rewita-
lizacyjny w centrum Warszawy. Grupa zarzadza portfelem
nieruchomosci o tacznej powierzchni 163,3 tys. m? i war-

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy na koniec czerwca 2023
roku, konsolidowany w 100%, obejmowat tgczng po-
wierzchnie 118,1 tys. mZ, a jego warto$¢ wynosita 2,1 mid
zt.

W portfelu Grupy znajdowaty sie:

e Nieruchomosci strategiczne o facznej po-
wierzchni 103 tys. m2 w 2 projektach ukonczo-
nych zapewniajgcych biezgce przychody z
najmu, do ktorych zaliczajg sie projekty wielo-
funkcyjne Royal Wilanéw i Fabryka Norblina,
wynajetych w 98%, o WAULT wynoszacym 5,3
lat,

e Pozostate nieruchomosci o tacznej powierzchni
15,1 tys. m? w 7 projektach, w tym 4 ukonczo-
nych generujgcych biezgce przychody z najmu,
wynajetych w 96%, o WAULT wynoszgcym 4

13 Charakterystyka wybranych inwestycji:

Fabryka Norblina — flagowy projekt wielofunk-
cyjny Grupy, oddany do uzytku najemcéw we
wrzesniu 2021 roku. Inwestycja zrewitalizowa-
nej dawnej fabryki Norblina, zlokalizowany w
Warszawie u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, po-
siada 65.881 m? powierzchni najmu, w tym
41.492 m? nowoczesnej powierzchni biurowej
klasy A oraz 24.389 m? ustugowo-handlowo-roz-
rywkowo-kulturalnej. W inwestycji znajduje sie
nowoczesne kino, muzea, liczne restauracje i
kluby oraz najwiekszy food hall w Warszawie.
Budynek otrzymat w 2022 roku certyfikat BRE-
EAM ,Excellent” dla powierzchni biurowej na

tosci rynkowej 2,7 mld zt. 91% nieruchomosci posiada-
nych przez grupe Capital Park zlokalizowanych jest w
Warszawie — najbardziej perspektywicznym rynku nieru-
chomosci komercyjnych w Europie Srodkowo-Wschod-
niej

Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest inwestowa-
nie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej stopy
zwrotu w postaci przychoddéw ze sprzedazy lub najmu
albo obu tych Zrodet jednoczesnie. Grupa pozyskuje
atrakcyjne biznesowo nieruchomosci, przeksztatca, bu-
duje, rozbudowuje, komercjalizuje, wynajmuje a nastep-
nie sprzedaje.

lata, 1 projekt mieszkaniowy w przygotowaniu

oraz 2 pozostate nieruchomosci (gtéwnie
grunty)
Ponadto pod zarzadzaniem Grupy, na dzien 30

czerwca 2023 r., znajdowato sie:

25 tys. m? powierzchni w 2 ukoriczonych projektach
handlowych oraz w 2 projekty mieszkaniowe w przy-
gotowaniu w ramach joint-venture,

20 tys. m? powierzchni w dwdch funduszach inwesty-
cyjnych zamknietych, tj.:

REIA FIZAN — 29 nieruchomosci typu ,high
street”,

REIA Il FIZAN — 4 nieruchomosci komercyjne
(handlowe i biurowe).

etapie powykonawczym. Z kolei czes¢ handlowa
projektu otrzymata certyfikacje BREEAM na po-
ziomie Very Good. Inwestycja zostata doceniona
w wielu prestizowych konkursach, m.in. 2022
ULl Global i Europe Awards for Excellence,
CEEQA Awards 2022; Retail Development of the
Year, European Property Awards 2022-2023 —
Five Stars —Best Commercial Renovation / Rede-
velopment Poland.

Royal Wilanéw — budynek biurowo-handlowy
klasy A o tagcznej powierzchni 36.822 m2, oddany
do uzytku w sierpniu 2015 roku, jeden z najbar-
dziej charakterystycznych punktow w Wilanowie
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i ulubione miejsce spotkan okolicznych miesz-
karicow. W obiekcie znajduje sie 25 833 m? no-
woczesnej i funkcjonalnej powierzchni biurowe;.
oraz 10.990 m? powierzchni handlowo-ustugo-
wej z licznymi sklepami, punktami ustugowymi,
restauracjami i kawiarniami. Budynek certyfiko-
wany jest w systemie BREEAM na poziomie Very
Good. Na dzien raportowy Zarzad jednostki do-
minujgcej prezentuje Royal Wilandw, jako ak-
tywo trwate przeznaczone do sprzedazy.

Gdansk Zaspa — pierwsze centrum handlowe
tréjmiasta — ETC, zlokalizowane w dzielnicy Za-
spa przy Al. Rzeczypospolitej w Gdansku, zaku-
pione w 2015 roku wspdlnie z JV partnerem —
Grupg Akron, zmodernizowane i oddane do
uzytku w kwietniu 2016 roku. Od 2017 roku
Grupa jest jedynym wiascicielem inwestycji.
Centrum handlowe po przebudowie oferuje 50
sklepow i punktéw ustugowych na dwaéch kondy-
gnacjach oraz 215 bezptatnych miejsc postojo-
wych.

2016 roku rozpoczeta przebudowe budynku.
Centrum zostato oddane do uzytku w pazdzier-
niku 2017 roku a jego powierzchnia handlowa po
przebudowie wyniosta 20.757 m2. W centrum
handlowym funkcjonuje obecnie 80 lokali han-
dlowo-ustugowych, ktérych najemcami s3
znane, zaréwno ogolnopolskie jak i miedzynaro-
dowe sieci handlowe, jak i lokalne marki.

Street Mall Vis a Vis Wilandéw — to juz czwarte
centrum handlowe typu “convenience” pod szyl-
dem Vis a Vis, otwarte w grudniu 2018 roku.
Na powierzchni 4.129 m2 znajduje sie 17 lokali,
w ktérych dostepna jest oferta sklepdw spozyw-
czych, punktow ustugowych i restauracji. Wyjat-
kowa lokalizacja warszawskiego projektu, w sg-
siedztwie Wilanowa, przy gtéownej drodze
prowadzacej do Konstancina-Jeziornej, w oto-
czeniu licznych terendw rekreacyjnych oraz
przede wszystkim ciekawa i zdywersyfikowana
oferta sprawiaja, ze Vis a Vis Wilandw stat sie
ulubionym miejscem codziennych zakupow i od-
poczynku dla mieszkancow tej czesci Warszawy.

Polski Hak — inwestycja mieszkaniowa zlokalizo-
wana w jednej z najbardziej prestizowych obec-

Grupa posiada trzy inwestycje realizowane w ramach nie lokalizacjiw Gdarisku bedaca w fazie przygo-

wspdlnych przedsiewzigd, ktére konsolidowane sg towania, zlokalizowana na dziafce o powierzchni

metoda praw wtasnosci. Naleza do nich: 1,3 ha przy zbiegu rzek: Mottawy i Martwej Wi-

ETC Swarzedz — pierwsze centrum handlowe sty, wzdtuz nabrzeza Polskiego Haka. Dla pro-

w Wielkopolsce otwarte w 1994 roku. Grupa jektu Grupa opracowata projekt koncepcyjny

wspolnie z JV partnerem — Grupg Akron w lipcu oraz pozyskata partnera strategicznego.
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2023 R.

Wskaznik obfo-  Wartosé ksie- Wartosé Capex do po- Udziat

WAULT Zadtuzenie Docelowe NOI

Zenia gowa ksiegowa ESENE] Grupy

Nieruchomosé Miasto Rodzaj obiektu
(miIn EUR) (min zt) (w latach) (min zt) (mln zt) (min zt) (%)

KLUCZOWE INWESTYCIE

Fabryka Norblina Warszawa Biurowo-handlowy 66 99% 333 1482 6 701 83 10 100%
Royal Wilanéw Warszawa Biurowo-handlowy 37 98% 118 527 4 290 42 5 100%
Suma 103 451 2008 991 125 16

POZOSTALE INWESTYCIE

Gdansk Zaspa Gdansk Handlowy 9 98% 12 53 3 32 5 1 100%
Vis a Vis todz tédz Handlowy 6 95% 7 33 4 22 3 1 100%
Warszawa Aleja KEN Warszawa Handlowy 0 66% 1 6 3 0 0 0 100%
Bydgoszcz Krasinskiego Bydgoszcz Handlowy 0 100% 0 1 2 0 0 0 100%
Szczecin, al. Fontann Szczecin Mieszkaniowy n/a n/a 4 18 n/a 0 n/a n/a 100%
Pozostate 5 miast - 3 12 n/a 0 n/a 0 100%
Suma 15 27 122 54 8 1

INWESTYCJE JOINT-VENTURE

ETC Swarzedz Swarzedz Handlowy 21 96% 34 152 4 115 12 1 60%
Vis a Vis Wilanéw Warszawa Handlowy 4 98% 11 47 6 27 4 0 66%
Polski Hak Gdarnisk Mieszkaniowy n/a - 12 55 n/a 0 n/a n/a 26%
Nowy Wetnowiec Katowice Mixed-use n/a n/a 36 158 n/a 0 n/a n/a 10%
Suma 25 93 414 142 16 1

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny sporzadzone przez niezaleznych rzeczoznawcdw majatkowych na dzieri 31 grudnia 2022 roku. Dane prezentowane sg w min ztotych na dzier 30 czerwca 2023 roku, o ile nie wskazano
inaczej.
Objasnienia:

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

2 Zadtuzenie finansowe prezentowane w kwotach nominalnych, tj. z wytaczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.

3 Capex do poniesienia stanowi naktady inwestycyjne do poniesienia na danym projekcie po 30 czerwca 2023 roku

4. Zaprezentowano 100% wartosci nieruchomosci i kredytow podmiotdw joint-venture.

5 Budzet dla Szczecina i Polskiego Haka jest w trakcie przygotowania
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14 KLUCZOWE OSIAGNIECIA W | PGLROCZU 2023 ROKU

W | potroczu 2023 roku dziatalnos¢ Spétki i Grupy koncen-
trowata sie przede wszystkim komercjalizacji ukoriczo-
nych nieruchomosci oraz przygotowaniu do realizacji pro-
jektow. Dazac do maksymalizacji wartosci projektow
ukonczonych i wzrostu przychodéw z wynajmu, Grupa ak-

tywnie zarzgdzata portfelem nieruchomosci m.in. po-
przez maksymalizacje obtozenia istniejgcych projektow,
utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci, tworzenie
przyjaznej i funkcjonalnej przestrzeni dla najemcow
(Biuro+).

Do kluczowych osiggnie¢ Spotki i Grupy w | potroczu 2023 roku zaliczajg sie:

Do dnia publikacji raportu, Grupa zawarta umowy najmu
z najemcami handlowymi na taczna powierzchnie 4.500
m?2. Na dzien publikcaji wynajete byto 100% powierzchni
biurowej i 99% powierzchni handlowej.

17 marca 2023 roku Spotka Capital Park SA nabyta 10%
akcji spotki Silesia Nova sp. z 0.0. Silesia Nova zrealizuje
projekt wielofunkcyjny Nowy Wetnowiec, w sktad ktérego

wejda lokale mieszkalne, biurowe, handlowe i magazy-
nowe na dziatce o powierzchni 44 ha zlokalizowanej w Ka-
towicach i Siemianowicach Slaskich.

21 marca 2023 roku CP SA sprzedato udziaty CP Gdansk
za 7,3 mIn EUR (w tym 2 min EUR zostato alokowane do
udziatéw, a 5,3 min EUR do pozyczek) spotce Polskie Pro-
jekty Inwestycyjne Sp. z 0.0. Grupa rozpoznata 4 min zy-
sku na sprzedazy spétki CP Gdanisk.

15 STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOEKA JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA

Na dzier 30 czerwca 2023 roku w sktad Grupy Kapitatowe;j
CAPITAL PARK wchodzity 26 podmiotow, w tym spétka Ca-
pital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 24 spétki ce-
lowe, oraz Fundacja Fabryki Norblina. Funkcje jednostki
zarzadzajgcej nieruchomosciami i projektami Grupy petni
spotka CP Management Sp. z 0.0. Grupa konsoliduje me-
todg praw witasnosci nastepujgce spotki:

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

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

Polski Hak Sp. z 0.0.

Projekt | Sp. z 0.0.

Silesia Nova Sp. z 0.0.

Grupa pomimo znaczgcego udziatu w zysku/stracie Spo-
tek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich poli-
tyka finansowa i operacyjng, w zwigzku z tym jednostki te
wyceniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finanso-
wym metodg praw wtasnosci, zgodnie z MSSF 11.

17 marca 2023 roku CP SA nabyto 10% udziatéw spoétki Si-
lesia Nova Sp. z 0.0. 21 marca CP SA sprzedato udziaty
spotki CP Gdansk. 18 sierpnia 2023 roku CP SA i CP Retail
B.V. podpisaty plan potaczenia — CP SA jest spdtka przej-
mujaca.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dziers 30 czerwca 2023 roku:
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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2023 R.

CAPITAL PARK SA

Hazel Investments

CP Management

ArtN Sp. zo.o. 100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o0.
Krynica Investments CP Retail (,,SPV 2”
Fundacja Fabryki Norblina ~ 100% ynica fnv 100% il (sPv 7). 100%
Sp.zo.o0. Sp. z 0.0. w likwidagji
Oberhausen Diamante Investments Sporty Department
100% 100% 100%
Sp.zo.0. Sp.zo.o. Store Sp. z 0. 0.
Alf | ital Park Krako
SO SPV 50 Sp. 2 0.0, * 60% erno Investments 100% Capital Park Krakow 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Wilanéw Investments Aspire Investments
N % 50% P 100% Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%
S.arl Sp.zo.o0.
Rezydencje Patacowa Sander Investments Kinogram
v ) . 100% 100% & 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o. Sp.zo.0.
CP Property 6 Polski Hak
RM1 Sp.zo0.0.* 100% perty 100% « 26%
Sp.zo.o. Sp.zo.o0.
PP 7
CP RETAILB.V. 100% ¢ Sprozp:rtoy 100% Projekt | Sp. z 0.0.* 100%
Silesia Nova Sp. z 0.0.* 10%
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1.6 WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Nieruchomosci inwestycyjne 1631850 366 683 1787960 381236
—N/ergchgmosa inwestycyjne w wartosci 1586 266 356 440 1738575 370 706
godziwej

—MSSF 16,—prawo wieczystego uzytkowa- 45 584 10 243 49 385 10530
nia gruntéw

Zapasy 18 698 4202 17910 3819
—I.Jrodukqa w toku Wec‘ﬁug ceny naby- 17958 4035 17170 3661
cia/kosztu wytworzenia

—MSSF 16 - prawo wieczystego uzytkowa- 240 166 240 158
nia gruntéw

srodki pienigzneich 88023 19779 99 307 21175
ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy 537 162 120702 564 206 120302
“Aktywa dostepne do sprzedazy w warto- 526 505 118308 553549 118030
Sci godziwej

—MSSF 16,—prawo wieczystego uzytkowa- 10657 2395 10657 2272
nia gruntéw

Aktywa razem 2 443 607 549 088 2 609 835 556 480
Zobowuqzanlla oprocentowane, w tym in- 976 213 219 359 1098 953 234323
strumenty finansowe

Zobowigzania razem 1292922 290 525 1421352 303 067
Aktywa netto (NAV) 1150 686 258 564 1188484 253414
Liczba akgji 108 333 998 108 333 998

NAVPS 10,62 2,39 10,97 2,34
Zobowigzania netto do aktywdw razem 37,22% 39,22%

Zobowiazania netto do kapitatow wta- 0,77 0,84

snych

Przychody operacyjne 85 149 18 458 57334 12 349
Zysk operacyjny netto 61489 13329 38 136 8214
Marza 72% 67%

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty funkcjo- (14 840) (3 217) (8 964) (1931)

nowania spotek

Zysk z dziatalnosci operacyjnej skorygo-
wany o aktualizacje 51933 11258 42070 9062
wyceny nieruchomosci

Zysk/strata z aktualizacji wyceny nierucho-

- (119 456) (25 895) 21006 4525
mosci
Zysk/strata z dziatalnosci (67522) (14 637) 63 076 13536
operacyjnej
Zysk/strata netto przypadajacy (37 798) (8 194) 56 645 12 201
na akcjonariuszy spétki dominujgcej
EPS (0,35) (0,08) 0,52 0,11
Przeptywy z dziatalnosci 36999 8021 (2 152) (464)
operacyjnej
Przeptywy z dziatalnosci 5979 1144 (59 048) (12719)
inwestycyjnej
Przeptywy z dziatalnosci (8 216) (1781) 31452 6775
finansowej

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz wa-
runkdéw 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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SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2023 R.

1.7 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOKI

30.06.2023 31.12.2022
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1306980 293 684 1346679 287 144
Inwestycje w jednostki zalezne 550 260 123 646 596 269 127 139
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 26 652 5989 29 694 6331
Kapitat wtasny 1157836 260 170 1199 425 255 746
Zobowigzania dtugoterminowe 148 507 33370 147 012 31347
Zobowiazania krétkoterminowe 636 143 242 52

01.01.2023-30.06.2023

01.01.2022-30.06.2022

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej (22 161) (4 804) 57 387 12 361
Zysk/Strata brutto (39 765) (8 620) 62 301 13419
Zysk/Strata netto (41 587) (9015) 58 968 12 701
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (3724) (807) (1141) (246)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 12 829 2781 (16 904) (3641)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (1 000) (217) 900 194

* w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego panstwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogdw MSR 21 w tym zakresie.
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1.8 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz Prezes Zarzadu 2010 2022 2024
Marcin Juszczyk Cztonek Zarzadu 2010 2022 2024
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu 2016 2022 2024

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spdtki

Prezes Zarzadu, Dyrektor Ge- Czton

Funkcja, stanowisko
neralny

Dziat budowlany
Wynajem powierzchni biuro-
wych
Relacje inwestorskie

Nadzér nad obszarami

RADA NADZORCZA

Harry Peppiatt Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Kimberly Adamek Cztonek Rady Nadzorczej
Steffen Meinshausen Cztonek Rady Nadzorczej
Jonathan Willén Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Katarzyna Ishikawa Cztonek Rady Nadzorczej

Jacek Ksen Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2023 roku do dnia sporzadzenia nini

Rady Nadzorczej. Pan Carey Flaherty zostat odwotany, a Pan
czej.

1.9 AKCJONARIAT

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien publikacji niniejszeg

Seria A akcje zwykte na okaziciela

. o 107 430931
nieuprzywilejowane

Inwestycyjnych i Finansowych

Relacje inwestorskie

ek Zarzadu, Dyrektor ds. Cztonek Zarzadu, Dyrektor Opera-
cyjna

Inwestycje Zarzgdzanie nieruchomosciami
Finanse i treasury Wynajem powierzchni handlowych

Controlling Dziat prawny

Ksiegowosé Marketing

Rozwoj koncepciji ,,Biuro+”

2023 2023 2023
2019 2019 2023
2023 2023 2023
2022 2022 2023
2011 2018 2023
2013 2018 2023

ejszego sprawozdania nastgpita jedna zmiana w sktadzie
Harry Peppiatt zostat powotany na cztonka Rady Nadzor-

o sprawozdania przedstawiata sie nastepujaco:

1,0 107430931 wkfad pieniezny 2010-12-17

Razem 107 430931

107 430931

7 lipca 2023 roku odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgro-
madzenie Spotki, ktore podjeto uchwate w sprawie wyco-
fania z obrotu na rynku regulowanym prowadzonym
przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie akgcji

spotki dopuszczonych do tego obrotu oraz w sprawie
umorzenia 903.067 akcji wtasnych Spétki i obnizenia ka-
pitatu zaktadowego o kwote 903.067 PLN.
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Ponizej przedstawiono strukture akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego raportu, w tym akcje posiadane przez

cztonkdéw Zarzadu:

MIRELF VI B.V 79923911 74,40% 79923911 74,40%
Europi Property Group AB 23853631 22,20% 23853631 22,20%
Jan Motz 2726910 2,54% 2726910 2,54%
Marcin Juszczyk 926 479 0,86% 926 479 0,86%
Razem 107 430931 100,00% 107 430 931 100,00%

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania podmiotem
dominujacym wobec Capital Park SA byta spdtka Madison
International Real Estate Liquidity Fund VI (“MIRELF VI”),
nalezgca do grupy Madison International Realty, ktéra 13
maja 2019 roku nabyta kontrolny pakiet 65,99% akcji Ca-
pital Park SA od Patron Capital Partners, paneuropej-
skiego

inwestora instytucjonalnego

z branzy nieruchomosci. Na dzien publikacji niniejszego

raportu MIRELF VI posiadat 74,40% akcji i gtoséw na WZA
Spotki.

Na dzien publikacji niniejszego raportu 22,20% akcji i gto-
sOow na WZA Spétki nalezato do Europi Property Group.

3,4% akcji Spotki reprezentujgcych takg samg liczbe gto-
sow na WZA posiada Zarzad Capital Park, w tym Jan Motz
2,54%, a Marcin Juszczyk, 0,86% akcji Spotki i gtosow na
WZA.
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W | pétroczu 2023 roku spotki z Grupy Kapitatowej CAPI-
TAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos¢ rozpoczeta

w latach poprzednich jak i poszukiwaty nowych projektéw
inwestycyjnych.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYINE ZAKONCZONE W | POEROCZU 2023 ROKU

W | pdtroczu 2023 roku nie zostaty oddane do uzytku nowe inwestycje.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dzien 30 czerwca 2023 nie ma zadnych projektow w trakcie realizacji.

23 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOtKE | GRUPE W | POROCZU 2023 ROKU

23.1 KREDYTY | POZYCZKI

W | pétroczu 2023 roku nie byty zawierane zadne nowe
umowy kredytowe ani pozyczek przez jednostke dominu-
jacq ani spotki z Grupy.

W okresie koriczacym sie 30 czerwca 2023 r. ani po dniu
bilansowym nie wystgpity przypadki naruszenia warun-
kow umow kredytowych.

2.3.2 OBLIGACIE

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Grupa nie posiada zadnych
zobowigzan z tytutu obligacji, jak réwniez w 2023 roku nie

233 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZK|

W | pétroczu 2023 roku Grupa nie udzielata pozyczek pod-
miotom spoza Grupy Kapitatowej. Informacje na temat
pozyczek udzielonych i otrzymanych przez spotke Capital
Park SA znajdujg sie w jednostkowym sprawozdaniu fi-
nansowym w nocie 2.

2.3.4 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Informacje dotyczace zobowigzan z tytutu kredytow
Grupy znajdujg sie w Nocie 11 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

emitowata udziatowych i kapitatowych papieréw warto-

Sciowych.

Udzielone pozyczki prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz w sprawozdaniu
z przeptywow pienieznych Grupy dotyczg wsparcia finan-
sowego wspodlnych przedsiewzie¢, zgodnie z zawartymi
umowami JV. Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach
znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku spotki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone poreczenia:

ArtN sp. z o.0.

Capital Park SA (spotka zalezna) Fundacji.

Gwarancja pokrycia kosztow dziatalnosci

Gwarancja wygasa w dniu catkowitej sptaty
kredytu

235 INNE ISTOTNE UMOWY
17 marca 2023 roku, CP SA nabyto 10% udziatéw w Spotce handlowe i magazyny na gruncie w Wetnowcu, w Katowi-
Silesia Nova. Silesia Nova wybuduje wielofunkcyjny pro- cach.
jekt, zawierajacy budynki mieszkalne, biura, powierzchnie
24 INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU

TRANSAKCIJI, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE
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W | pétroczu 2023 roku nie wystgpity transakcje po-
miedzy jednostkami powigzanymi na warunkach in-
nych niz rynkowe. Zestawienie transakcji z jednost-
kami powigzanymi w | pétroczu 2023 roku znajduje sie

w nocie 24 do skonsolidowanego sprawozdania finan-
sowego Grupy Capital Park za | potrocze 2023 roku.

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

OBLIGATARIUSZY

Na dzien publikacji raportu, Emitent nie jest Swiadomy

istnienia uméw na podstawie ktérych moga wystagpic

zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychcza-

sowych akcjonariuszy.

2.6 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOEKI | GRUPY W | POEROCZU 2023 ROKU

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na
otoczenie sektora nieruchomosci, nie miaty do tej pory bez-
posredniego istotnego wptywu na dziatalnos¢, wyniki finan-
sowe ani perspektywy rozwoju Grupy. Zadna z nierucho-
mosci Grupy nie znajduje sie na terytorium Ukrainy ani
Rosji. Grupa nie wspotpracuje z podmiotami prowadzgcymi
dziatalnos¢ na terenie skonfliktowanych Panstw ani tez nie
posiada finansowania od podmiotéw objetych sankcjami.
Aktualnie Grupa nie posiada rozpoczetej inwestycji (pro-
jektu budowlanego) w zwigzku z tym nie jest bezposrednio
narazona na potencjalne ograniczenia w dostepnosci sity
roboczej u wykonawcéw i kontrahentdéw. Grupa na biezgco
obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na prowa-
dzona dziatalnos¢.

Cho¢ konflikt w Ukrainie nie dotknat bezposrednio dziatal-
nosci Grupy, zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w
czasie znacznej globalnej niestabilnosci gospodarczej a jego
skutki mogg odbi¢ sie w przysztosci na perspektywach
Grupy Kapitatowe;j.

Ekonomiczne skutki konfliktu w Ukrainie majg i moga obej-
mowac:

®  znaczace wzrosty cen surowcéw, w tym ropy naf-
towej i gazu ziemnego, ktére mogg negatywnie
wptynac na sektory budowlany, hutniczy czy che-
miczny,

e zwiekszona niepewno$¢ gospodarcza na Swiecie,
moze znalez¢ odzwierciedlenie w bardziej niesta-
bilnych cenach aktywéw oraz kursach wymiany
walut,

e rosnace koszty kredytu i premie za ryzyko oraz
rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe,

e  duzg rotacje personelu, niedobory pracownikow
i wynikajgce podwyzkami ptac.

Dodatkowo waskie gardta w tancuchu dostaw wynikajgce
ze skutkdéw pandemii, nadal sie utrzymujg i s potegowane
przez niedobory sity robaczej i tarcia handlowe.

Wszystkie te czynniki moga istotnie wptynac na europejska
gospodarke, jak rowniez sektor w ktorym dziata Grupa. W
szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

e  spadek aktywnos$ci najemcéw skutkujgcy zawie-
szeniem lub niepowodzeniem zawierania umow
najmu w szczegoélnosci powierzchni handlowych
i gastronomicznych

e  brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie
rowniez ukonczenia projektéw zgodnie z ustalo-
nym harmonogramem i / lub budzetem z po-
wodu przestojéw w dziatalnosci kontrahentow,
niedoborow sity roboczej, zaktocen fancucha do-
staw, przedtuzenia termindéw uzyskania pozwo-
lert i innych procedur administracyjnych

e  pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnosé
na rynku nieruchomosci wptywajace na czasowe
zawieszenie / wydtuzenie rozpoczetych proce-
sow sprzedazowych i inwestycyjnych

e wzrost zmiennosci na rynkach finansowych i ro-
snace stopy procentowe moze w dalszej per-
spektywie ograniczy¢ aktywnos¢ inwestycyjna na
rynku nieruchomosci oraz wptynaé na pogorsze-
nie dostepnosci do finansowania

Grupa posiada szereg narzedzi majacych na celu minimali-
zacje wptywu tych zjawisk na dziatalnos¢ biznesowa Grupy.
S3 to:

e  zdywersyfikowana baza nieruchomosci, zaréwno
biurowych, handlowych jak i w formacie mixed-
use,

e  dfugoterminowe umowy — nieruchomosci posia-
dane przez grupe sg wynajete w 96% z WAULT
wynoszacym 5,11 lat,

. instrumenty zabezpieczajace stope procentowg
zawierane przy zacigganiu finansowania
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e  indeksacja czynszow wynajmowanych nierucho-

mosci o wskaznik inflacji

e naturalny hedging poprzez finansowanie projek-
téw w walucie, w ktdrej pobierane sg czynsze za

niniejszego raportu sytuacja finansowa Grupy jest stabilna
i nie ulegta pogorszeniu. Grupa posiada obecnie 60 min zt
wolnych Srodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje
bezpieczng pozycje ptynnosciowg w obliczu zawirowan go-
spodarczych, spowodowanych aktualnym konfliktem zbroj-

wynajem nieruchomosci.
nym.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania ma-
jace na celu minimalizacje negatywnego wptywu spowodo-
wanego pogorszeniem koniunktury. Na dzien sporzadzenia

2.7 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNA-

CZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Poza zdarzeniami wymienionymi w punkcie 2.6 niniej-
szego sprawozdanie nie wystapity.

2.8 OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO CHWILI SPORZADZENIA SPRA-
WOZDANIA Z DZIALALNOSCI
Nie dotyczy.
2.9 INFORMACIJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY)

Emitent (jednostka dominujaca) nie wyptacita, ani nie za-
deklarowata dywidendy w pierwszym poétroczu 2023 r.

2.10 SPORY SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2023 roku Spétka lub jednostki od niejzobowiazan albo wierzytelnosci Spotki lub jednostek od niej
zalezne nie byly strong jednego pojedynczego postepowa-zaleznych, ktdrego lub ktérych wartos¢ stanowitaby co naj-
nia ani dwaéch lub wiecej postepowan toczgcych sie przedmniej 10% kapitatdow wtasnych Spotki.

sadem, organem wtasciwym dla postepowania arbitrazo-

wego lub organem administracji publicznej, dotyczacych

211 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
Po dniu raportowym nie wystgpity istotne zdarzenia pod-
legajace ujawnieniu.

2.12 ISTOTNE POZYCIE POZABILANSOWE

W celu zabezpieczenia spfaty kredytéw oraz odsetek od tych .
kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankéw finansuja-

cych.

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

e zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udzia-

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia: tach w spotkach zaleznych,

o weksle, e depozyty,

e oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji, e umowy podporzadkowania dajgce pierwszeristwo
w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu

e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami . S e
przed innymi wierzytelnosciami.

bankowymi,
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2.13
GNOZAMI

Spotka ani Grupa nie publikowaty prognoz na 2023 rok.

2.14

PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI PRO-

INNE INFORMACIE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWE],

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

ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENT

W ocenie Zarzgdu obecna i przewidywana sytuacja finan-
sowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagro-
zen w zarzadzaniu zasobami finansowymi, innych niz ry-
zyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzadu. Na

2.15 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapita-
towej CAPITAL PARK prowadzona jest bezposrednio przez
podmioty zalezne i wspoétkontrolowane przez Spotke do-
minujaca. Kluczowym zatozeniem finansowania Grupy
jest pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach
spotek celowych realizujgcych osobne projekty inwesty-
cyjne. Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie
wptywu ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie niweluje
ogolne ryzyko zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza
Grupy w zwigzku z potencjalnym ryzykiem dotyczgcym
pojedynczej inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajgcych Srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych.

2.16 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spoétki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest od-
zwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego oraz
bazuje na doswiadczeniach i wiedzy zaangazowanego ze-
spotu menedzerskiego. Wszelkie decyzje inwestycyjne
oraz postepy prac nad projektami s3 omawiane na cy-
klicznych spotkaniach Zarzadu.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznos¢ zarzadza-
nia nimi podlegajg rowniez statej weryfikacji przez Dziat
Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje in-
westycyjne mogace nie$¢ potencjalnie wyzsze ryzyko lub

dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie odno-
towano zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalszg dzia-
talnos¢ Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Grupa posiada
60 min zt gotéwki. Grupa posiada stabilng sytuacje finan-
sowa oraz zabezpieczone Srodki zaréwno biezgca dziatal-
nos¢, jak i na realizacje przysztych inwestycji.

Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki ktorej ma do-
step do finansowania na najlepszych mozliwych do uzy-
skania w danej chwili warunkach. Zarzad uwaza, ze Grupa
posiada korzystng sytuacje dla pozyskiwania finansowa-
nia w przysztosci na potrzeby realizacji planowanych pro-
jektow inwestycyjnych. Dobra reputacja na rynku poparta
udowodnionymi osiggnieciami umozliwia Grupie dostep
do duzej liczby instytucji finansowych oraz zdywersyfiko-
wanych zrodet finansowania.

zwigzane z zaangazowaniem znacznych naktadow podle-
gajg tez weryfikacji Komitetu Inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg najwiekszy wptyw na dziatal-
nosc Grupy.

Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie moga by¢ trakto-
wane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest Grupa.
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2.16.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka

Spadek aktywnosci inwestorow
na rynku nieruchomosci; niesta-
bilnos¢ cen nieruchomosci
Ryzyko cyberataku

Ryzyko upadtosci lub pogorsze-
nia sytuacji finansowej najem-
céw i kontrahentéw

Wysokie koszty dostawy energii
elektrycznej, ropy naftowej i
gazu ziemnego

Rosnace koszty kredytu i premie
za ryzyko oraz rosnaca inflacja i
wyzsze stopy procentowe

Czynniki ryzyka

Pogorszenie ogdlnych warunkéw
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej

Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci

Czynniki ryzyka

Wplyw

Spadek aktywnosci najemcow skut-
kujacy zawieszeniem lub niepowo-
dzeniem zawierania umow najmu w
szczegolnosci powierzchni handlo-
wych i gastronomicznych

Brak mozliwosci rozpoczecia a co za
tym idzie réwniez ukonczenia projek-
téw zgodnie z ustalonym harmono-
gramem i / lub budzetem z powodu
przestojow w dziatalnosci kontrahen-
tow, niedobordw sity roboczej, zakto-
cen tancucha dostaw, przedtuzenia
termindow uzyskania pozwolen i in-
nych procedur administracyjnych
Pogorszenie sytuacji gospodarczej i
niepewnos¢ na rynku nieruchomosci
wptywajgce na czasowe zawieszenie
/ wydtuzenie rozpoczetych procesow
sprzedazowych i inwestycyjnych
Wzrost zmiennosci na rynkach finan-
sowych i rosngce stopy procentowe
moze w dalszej perspektywie ograni-
czy¢ aktywnosc¢ inwestycyjng na
rynku nieruchomosci oraz wptynaé
na pogorszenie dostepnosci do finan-
sowania

Wptyw
Pogorszenie sytuacji w branzy finan-
sowej

Wptyw

Dziatania ograniczajace ryzyko

Aktywne zarzgdzanie nieruchomo-
$ciami, w tym stosowanie rozwia-
zan optymalizujgcych zuzycie ener-
gii elektrycznej i ciepta
Utrzymywanie bezposrednich i bli-
skich relacji z najemcami w celu
wypracowania najlepszych rozwia-
zan, zawieranie porozumien z na-
jemcami, ktérzy doswiadczyli po-
gorszenia sytuacji finansowe;j
(udzielanie czasowych rabatéw w
czynszu w zamian za wydtuzenie
umow najmu) oraz aktywne poszu-
kiwanie nowych najemcow
Instrumenty zabezpieczajace stope
procentowgq zawierane przy zacia-
ganiu finansowania

Indeksacja czynszow wynajmowa-
nych nieruchomosci o wskaznik in-
flacji

Naturalny hedging poprzez finan-
sowanie projektéw w walucie, w
ktérej pobierane sg czynsze za wy-
najem nieruchomosci

Wysoki poziom stosowanych za-
bezpieczen przetwarzanych da-
nych, dalszy rozwdj bezpieczen-
stwa teleinformatycznego

Dziatania ograniczajace ryzyko

Odpowiedni dobor nieruchomosci
wchodzacych w sktad portfela. Sta-
ranna analiza lokalizacji i jakosci
nieruchomosci

Podnoszenie wartosci nieruchomo-
$ci poprzez systematyczne re-
monty i modernizacje oraz ak-
tywne zarzadzanie

Dobdr najemcédw o stabilnej sytua-
cji finansowej i silnym brandzie. Za-
wieranie umow z najemcami sie-
ciowymi i renomowanymi
instytucjami

Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajow finansowania dtuznego
Dywersyfikacja zrodet finansowa-
nia i utrzymywanie dobrych relacji
z wiodgcymi instytucjami finanso-
wymi

Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzadzanie nieru-
chomosciami

Dziatania ograniczajace ryzyko
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Wahania kurséw walut, w szcze-
goélnosci EUR/PLN

Czynniki ryzyka

Wzrost stop procentowych
Spadek stép procentowych

Czynniki ryzyka
Zagrozenia fizyczne spowodo-
wane zmianami klimatu, w tym
wzrost emisji gazéw cieplarnia-
nych, wzrost temperatury, po-
gorszenie jakosci powietrza itp.
Rosnaca $wiadomos¢ zmian kli-
matu w spoteczenstwie, powo-
dujgca wzrost presji na firmy by

dbaty o zwigzki miedzy klimatem,

zréwnowazonym rozwojem i
spoteczenstwem

Przejscie na technologie i mo-
dele niskoemisyjne, odpornosé
na zmiany klimatu
Wprowadzenie regulacji praw-
nych wymagajacych dostosowa-
nie dziatalnosci biznesowej do
wymagan zrownowazonego roz-
woju i zarzadzania ryzykiem kli-
matycznym

Dziatania UE zmierzajace do

stworzenia systemu finansowego

wspierajgcego zréwnowazony
rozwoj

Mniejsze wptywy ze sprzedazy nieru-
chomosci wyrazone w PLN

Mniejsze przychody z najmu

Spadek kursu EUR/PLN prowadzi

z kolei do spadku wycen bilansowych
nieruchomosci

Wptyw

Wzrost kosztow obstugi dtugu spo-
wodowany wzrostem stdp procento-
wych

Wzrost stop kapitalizacji, (czyli spa-
dek wartosci nieruchomosci beda-
cych w posiadaniu Grupy). Stopy ka-
pitalizacji sa w duzym stopniu
skorelowane z tzw. stopami wolnymi
od ryzyka i moga rosnac¢ wraz ze
wzrostem stép procentowych
Odwrotna sytuacja: spadek stép ka-
pitalizacji w wyniku spadku stop pro-
centowych powodujgcy wzrost cen
nieruchomosci, ktére Grupa chce na-
bywac

Wptyw
Wzrost kosztow realizacji inwestycji
i / lub koniecznos¢ poniesienia do-
datkowych naktadoéw inwestycyjnych
w istniejacych budynkach
Ograniczenia w pozyskiwaniu finan-
sowania
Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntow inwestycyjnych

Stosowanie naturalnego hedgingu
poprzez dostosowanie waluty
najmu do waluty kredytu.

Ze wzgledu jednak na fakt, ze wa-
lutg bazowa wyceny nieruchomo-
$ci jest EUR a hedging bilansowy
jest niepetny, Grupa ma i bedzie
miata profil ,eksportera”. Catko-
wite wyeliminowanie ryzyka kurso-
wego jest niemozliwe

Stosowanie w ograniczonym zakre-
sie dostepnych na rynku instru-
mentéw pochodnych

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie dtugoterminowej stra-
tegii zarzadzania aktywami generu-
jacymi dochod

Ciagte monitorowanie rynku nieru-
chomosci oraz sytuacji gospodar-
czej i odpowiednie dostosowywa-
nie przyjetej strategii
Wykorzystywanie transakcji za-
miany stép procentowych (swapy).
Transakcje te nie pokrywajg jednak
100% ekspozycji. Stopier pokrycia
ekspozycji jest kompromisem po-
miedzy mniejszym ryzykiem a wyz-
szym kosztem

Dziatania ograniczajace ryzyko
Zielona” certyfikacja budynkow, jako
potwierdzenie dziatania zgodnie z za-
sadami zrownowazonego budownic-
twa na wszystkich etapach inwesty-
cji, tj. projektowania, budowy i
eksploatacji. Royal Wilanéw i Norblin
Factory otrzymaty certyfikaty BRE-
EAM z oceng ,Very Good”
Promowanie odpowiedzialnych po-
staw wsrdd pracownikow, najemcéw
i mieszkancow (tj. skuteczne zarza-
dzanie odpadami)

Opracowanie Programu Edukacji
Ekologicznej oraz specjalnego , zielo-
nego” przewodnika dla najemcéw w
kluczowych budynkach Grupy, w celu
promocji angazowanie sie w inicja-
tywy na rzecz ochrony srodowiska i
rozwijania ekologicznych nawykéw w
ich codziennym zyciu

Biezaca ocena ryzyka zwigzanego

z klimatem w toku dziatalnosci
Grupy, jej dostawcéw, partneréw
biznesowych i we wszystkich spotecz-
nosciach, w ktorych dziata
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2.16.2

Czynniki ryzyka
Utrata najemcdéw biurowych i
handlowych lub trudnosci w ich
pozyskaniu
Niepozyskanie najemcéw biuro-
wych w Warszawie ze wzgledu
na duza podaz powierzchni biu-
rowej
Utrata kluczowego najemcy (,,an-
chor tenant")
Bankructwa najemcow

Czynniki ryzyka
Spadek wartosci nieruchomosci
rozpoznawany, jako strata z ak-
tualizacji wyceny
Przyjecie btednych zatozen pro-
wadzacych do btedéw w wycenie
nieruchomosci i wdrozenie bted-
nych strategii dla danego pro-
jektu

Czynniki ryzyka
Brak decyzji administracyjnych
(decyzji srodowiskowych, pozwo-
lenia na budowe, decyzji konser-
watorskich)
Ryzyko zwigzane z zakupem pro-
jektu
Metarializacja ryzyk prawnych
zwigzanych z tytutem do nieru-
chomosci
Ryzyka dot. wykonania umow
przez sprzedajgcych lub JV Part-
nera

Czynniki ryzyka
Opieszatosc¢ dziatania krajowej
administracji i urzedéw
Dziatania organizacji spotecznych
lub wtascicieli nieruchomosci sg-
siednich oraz okolicznych miesz-
kancéw
Brak lokalnych planéw zagospo-
darowania przestrzennego.

Czynniki ryzyka
Dziatania firm konkurencyjnych

Dziatania lokalnych inwestorow
indywidualnych

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Wptyw

Utrata przychoddw i ptynnosci po-
przez m.in.:

Spadek przychodu z najmu

Brak mozliwosci

sprzedazy nieruchomosci

Brak mozliwosci uruchomienia fi-

nansowania bankowego

Wplyw
Nizsze od zaktadanych wptywy
z czynszow i ze sprzedazy nierucho-
mosci
Warto$¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajgca wartosci godzi-
wej

Wptyw
Wzrost kosztéw realizacji inwestycji i
/ lub konieczno$¢ poniesienia dodat-
kowych naktadéw inwestycyjnych w
istniejgcych budynkach
Ograniczenia w pozyskiwaniu finan-
sowania
Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntéw inwestycyjnych

Wplyw
Nieuzyskanie lub opdznienie w uzy-
skaniu pozwolen i decyzji prowa-
dzace do opdznienia lub zaniechania
realizacji projektu inwestycyjnego
Wydtuzenie procesu pozyskania po-
zwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji
Cofniecie uzyskanych pozwolen

Wptyw
Spadek czynszow i cen sprzedazy nie-
ruchomosci
Wzrost poziomu pustostandw
Wzrost cen i kosztéw zakupu nieru-
chomosci

Utrudnienie i wydtuzenie procesu in-
westycyjnego

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobdr najemcéw
Wspotpraca z renomowanymi ze-
wnetrznymi firmami specjalizuja-
cymi sie w ustugach posrednictwa
W najmie

Atrakcyjna oferta dla najemcow
Aktywny asset management i dba-
nie o bliskie relacje z najemcami
Systematyczny monitoring zado-
wolenia najemcow i podejmowa-
nie dziatan naprawczych

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspotpraca z niezaleznymi rzeczo-
znawcami majgtkowymi

Staranny dobdr metod wyceny
Stosowanie kilkuetapowej proce-
dury akceptacji wyceny
Systematyczny przeglad nierucho-
mosci i monitoring gtéwnych zato-
zen

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Wspotpraca z renomowanymi wy-
konawcami o stabilnej sytuacji fi-
nansowej

Zabezpieczenia zawarte w umo-
wach o generalne wykonawstwo
inwestycji

Staty monitoring i nadzér nad reali-
zacjg prac budowlanych przez in-
spektoréw lub specjalistyczne
firmy zewnetrzne

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur ad-
ministracyjnych

Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie fi-
nanséw, prawa, budowy i procedur
administracyjnych

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobdr nieruchomosci
oraz wykorzystanie mozliwosci
zwigzanych z , distressed assets”
Wykorzystanie doswiadczenia w
realizacji projektdw i znajomosci
rynku do realizacji unikalnych pro-
jektow

Wykorzystanie potencjatu finanso-
wego i organizacyjnego Grupy
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Aktywne zarzgdzanie nieruchomo-
$ciami

Opracowanie Unikalnych koncepcji
wyrodzniajacych projektu Capital
Park na rynku, m.in. Biuro+, Office
Doctor czy , The place to be, the
place to work”

2.17 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSC] ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH PRO-
GNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

2.18 CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO
NAIMNIEJ KOLEJINEGO POLROCZA

Zmiany kursu EUR/PLN portowania sprawozdan finansowych (ztoty) a walutg wy-
) . ceny nieruchomosci, zobowigzan oraz umdéw z najem-
Grupa jest eksponowana na ryzyko kursowe, gtéwnie i
. A e cami (euro).
PLN/EUR. Wynika ono gtéwnie z réznic miedzy walutg ra-

PRZYCHODY AKTYWA ZOBOWIAZANIA

99% przychoddw z najmu Grupy
oparta jest 0 czynsze w euro, a wy-
niki sprzedazy raportowane sg w
PLN.

99% nieruchomosci Grupy wyce-
nianych jest w euro. Wynik na re-
waluacji projektow (aktywow w bi-
lansie) wynika z oszacowania
wartosci projektéw w euro, a na-
stepnie przeliczenia ich na PLN.

Zadtuzenie bilansowe jest

w 100% w euro. Wartos¢ kredy-
tow jest przeliczana na date bilan-
sowa na PLN, a réznica pokazy-
wana w RZiS.

Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy
wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do wzro-
stu/spadku przychoddw Grupy z wynajmu — czynsze wyra-
zone w euro stanowig zdecydowang wiekszos¢ przycho-
dow Grupy. Z drugiej strony, moze miec¢ istotny wptyw na
strukture zobowigzan finansowych Grupy wyrazong w
PLN, poniewaz 100% kredytéw bankowych na dzien 30
czerwca 2023 roku byta denominowana w euro.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu

Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

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

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynac na
osiaggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego roku.
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Klimczaka 1, 02-797 Warsaw

+48 22 318 88 88

www.capitalpark.pl

www.inwestor.capitalpark.pl

biuro@capitalpark.pl
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