


Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.
w sprawie rzetelnego sporzadzenia rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

oraz sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK i dane porownywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami
rachunkowosci, odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowg Grupy oraz jej wynik
finansowy. Sprawozdanie to zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy Kapitatowej, w tym opis podstawowych

ryzyk i zagrozen.

Warszawa, dnia 19 marca 2014 .

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:
Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.
w sprawie podmiotu uprawnionego do badania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitatowej

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, oraz biegty rewident
przeprowadzajacy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK, spetnili

warunki do wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z badania, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zasadami zawodowymi.

Warszawa, dnia 19 marca 2014 .

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:
Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Ko$lacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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WYBRANE DANE FINANSOWE

31.12.2013 31.12.2012

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1639235 395263 1344794 328 945
Nieruchomosci inwestycyjne 1330866 320907 1168 740 285 881
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 69 779 16 826 65 767 16 087
Srodki pieniezne z publicznej emisji akcji * 136 210 32844 0 0
Kapitat wtasny 1043100 251519 739 289 180 835
Zobowigzania dtugoterminowe 534 608 128 908 366 033 89534
Zobowigzania krotkoterminowe 61527 14 836 152 801 37376
Wskaznik zadtuzenia netto 31,6% 36,6%

01.01.2013 -31.12.2013 01.01.2012 - 31.12.2012

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Przychody operacyjne 40543 9628 43573 10 440
Aktualizacja wartosci inwestycji 24 290 5768 (108 395) (25972)
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej 40429 9601 (87 988) (21 082)
Zysk (strata) netto 27 448 6518 (115 034) (27 562)
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 10 807 2 566 18 356 4398
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej (44 764) (10 630) (176 417) (42 270)
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 37969 9017 188 299 45117

* Srodki pieniezne z publicznej emisji akcji, bedqce na dzieri bilansowy w dyspozycji Agenta Oferujgcego (Dom Maklerski mBanku S.A.), ktdre po

rejestracji wyemitowanych akcji (co miato miejsce 14 lutego 2014 r.) zostaty przekazane Spdtce
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013

(w tys. PLN)

ROCZNE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITAtOWEJ CAPITAL PARK
ZA ROK 2013
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

1.  INFORMACJE OGOLNE

1.1 DANE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Siedziba: 02-674 Warszawa, ul. Marynarska 11
Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

e dziatalno$¢ holdingowa
e realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdéw

e kupnoisprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

e wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi

Organ prowadzacy rejestr: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS: 373001

Numer statystyczny REGON: 142742125

1.2 CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWE)

Spétka dominujgca Capital Park S.A. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowej zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

1.3 OKRESY PREZENTOWANE

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku.

Dane poréwnawcze skonsolidowanego sprawozdania finansowego prezentowane sg:

e zaokres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub

strat i innych catkowitych dochodéw oraz skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych,
e wedfug stanu na dziert 31 grudnia 2012 roku dla skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej,

e za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku dla sprawozdania ze zmian w skonsolidowanym

kapitale wtasnym

i s3 sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF).

1.4 WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany walut:

01.01.2013 - 01.01.2012 -

Kurs EUR/PLN 31.12.2013 31.12.2012
Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,1472 4,0882
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2110 4,1736
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013

(w tys. PLN)

1.5

BIEGLI REWIDENCI

PKF Consult Sp. z 0. 0.; 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

1.6

PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.p. Adwokaci i Radcowie Prawni

30-004 Krakdw, Al. Stowackiego 66

1.7

BANKI I INSTYTUCJE FINANSOWE

Bank Polska Kasa Opieki S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Alior Bank S.A., BNP Paribas Bank

Polska S.A., Fortis Lease Polska Sp. z 0. 0., Pekao Bank Hipoteczny S.A., Getin Noble Bank S.A., m Leasing Sp. z 0. 0.,

m Bank S.A., Raiffeisen-Leasing Polska S.A., Raiffeisen Bank Polska S.A., Bank Zachodni WBK S.A., BOS Bank S.A,

The Royal Bank of Scotland PLC.

1.8

AKCJONARIUSZE JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Wedtug stanu na dzien bilansowy akcjonariuszami jednostki dominujacej byli:

% kapitatu

. . Liczba akgji - Liczba gtosow % gtosow
Akcjonariusz akcyjnego
CP Holdings S.ar. I. 68 529 584 91,91% 68 529 584 88,63%
Jan Motz 2765241 3,71% 5530481 7,15%
Jerzy Kowalski 2765241 3,71% 2765241 3,58%
Inni 498 475 0,67% 498 475 0,64%
Razem 74 558 541 100,00% 77 323781 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami

jednostki dominujacej byli:

% kapitatu

Liczba akgji ) Liczba gtoséw % gtosow

Akcjonariusz akcyjnego

CP Holdings S.ar. I. 77 759 836 74,24% 77 759 836 72,33%
Jan Motz 2765241 2,64% 5530481 5,14%
Jerzy Kowalski 2765241 2,64% 2765241 2,57%
Pozostali 21453 789 20,48% 21453789 19,96%
Razem 104 744 107 100,00% 107 509 347 100,00%
1.9 STRUKTURA GRUPY
a) Ponizej zaprezentowane zostato  zestawienie  Spodtek  powigzanych  bezposrednio posrednio

z jednostkg dominujgcg Capital Park S.A. podlegajacych konsolidacji na dzien 31 grudnia 2013 r.:
2 CAPITAL PARK— 8



ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)
Udziat
w kapitale
i prawach
Lp. Nazwa Spétki Siedziba Przedmiot dziatalnosci glosu
1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
2 Art Norblin Sp. z 0. o. ! Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
Dziatalnos¢ | i obst
3 Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nosF budow an,a.l Obsfuga 100%
nieruchomosci
4 ;ah;ta questments Sp.zo.0. W Warszawa Dua’falnos.c budowlan,a.| obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
5 Camael Investments Sp. z 0. 0. Warszawa ) . 100%
nieruchomosci
. Dziatalnos¢ I i obst
6 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa Zata nosF budow an,a.l Obstuga 100%
nieruchomosci
. . Dziatalno$¢ deweloperska i obstuga
7 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa . - 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
8 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF budow an,a.l Obsfuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ budowl i obst
9 Capital Park Opole Sp. z o. 0.’ Warszawa zlata nosF udow an,a.l obsilga 100%
nieruchomosci
ital Park Opole Sp. z 0. 0. Sp. Dziatalnos¢ lana i obst
10 Capita gr -Opo“e?’ Sp.zo0.0.Sp Warszawa ziata nosF budow anlall obstuga 100%
Kom. w likwidacji nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
11 Capital Park TMI Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF udow an,a.l obsiuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
12 Capone Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nosF budow an,a.l Obsfuga 100%
nieruchomosci
13 CP DevelopmentS.ar. |. Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
14 CP Management Sp. z 0. o. Warszawa nieruchomosci; zarzadzanie 100%
projektami Grupy
15 CP Property Sp. z 0. 0. n Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 15%
16 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV1” SKA 4 Warszawa Obstuga nieruchomosci 15%
handlowych
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV2” SKA 4 Warszawa Obsfuga nieruchomosci 15%
handlowych
Obst i h SCi
18 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV3” SKA 4 Warszawa stuga nieruchomaosct 15%
handlowych
" ) h L.
19 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV4” SKA 4 Warszawa Obsfuga nieruchomosci 15%
handlowych
20 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV5” SKA 4 Warszawa Obsfuga nieruchomosci 15%
handlowych
21 CPPropertySp.z0.0.,SPV6" SKA®  Warszawa Obstuga nieruchomosci 15%
handlowych
22 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
23 Cressida Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dua’falnos.c budowlan,a.| obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
24 Dakota Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF budow an,a.l Obsfuga 100%
nieruchomosci
75 I?elphm? Iznvestments Sp.zo0.0. W Warszawa Dua’falnos.c budowlan,a.| obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
) Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
26 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa . L 100%
nieruchomosci
27 Doria Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dua’ralnosF budowlan,a.l Obsfuga 100%
nieruchomosci
28 DT-SPV125p.20.0.° Warszawa Dziatalnosc budowlana i obstuga 100%
nieruchomosci
29 Elena Investments Sp. z o. o? Warszawa Dua’ralnosF budowlan,a.l Obstuga 100%
nieruchomosci
30 E-mll-y Imfestments Sp.z0.0. W Warszawa Dua’falnos‘c budowlanla‘| obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
31 Emir 30 Sp.z 0. 0. Warszawa ziatalnos¢ budowlana i obsfuga 100%
nieruchomosci

GRUPA

CAaAPITAL PARK —



ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)
Udziat
w kapitale
i prawach
Lp. Nazwa Spétki Siedziba Przedmiot dziatalnos$ci gtosu
Felipe | .z0.0. Dziatalnos¢ | i obst
37 'e |pe n)lestments Sp.zo.o.w Warszawa ziata nosF budow an,a.l obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
2 Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
33 Foxy Investments Sp. z 0. o. Warszawa . . 100%
nieruchomosci
Fundacja Otwartego Przemystu na )
4 W F 1009
3 Woli Art Norblin © arszawa undacja 00%
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
35 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa . . & 100%
nieruchomosci
) Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
36 Makai Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
37 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
38 Marco Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
39 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
) Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
40 Nerida Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
41 Octavio Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF budow an,a.l Obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
42 Orland Investments Sp. z 0. 0. Warszawa . L & 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
43 Pablo Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) . & 100%
nieruchomosci
44 Patron Willanéw S. ar. 1.’ Luksemburg Dziatalno$¢ holdingowa 64%
Real Estate Income Assets Fundusz Fundusz Inwestveviny Aktywow
45 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Warszawa ) y yiny Akt 15%
) . 8 Niepublicznych
Niepublicznych
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
46 Roan Investments Sp. z 0. o. Warszawa . . & 100%
nieruchomosci
) Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
47 Sagitta Investments Sp. z 0. 0. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
48 Sander Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
49 Sapia Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp. . L
50 Ko?n 9 P P Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 67%
51 Rezydencje Pafacowa Sp. z 0. 0. 10 Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 64%
) Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
52 Silverado Investments Sp. z 0. 0. 12 Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
53 RM1 Sp.zo.o0. 1o Warszawa ) L & 64%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
54 Tetrao Investments Sp. z 0. 0. Warszawa ) L & 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
55 Vera Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nosF budow an,a.l Obstuga 100%
nieruchomosci
56 Vika Investments Sp. z o. o? Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
57 Zoe Investments Sp. z 0. 0. Warszawa . . & 100%
nieruchomosci
Objasnienia:
! Spétka zalezna od CP Development S. ar. 1.
? Spétki zalezne od CP Management Sp. z o. o.
3 Spdtka zalezna od CP Opole Sp. z o. o. i CP Management Sp. z o. o.
¢ Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych oraz CP Property
Sp. z o. o. (komplementariusz, posiada po 1% akcji spotek i 0,1% udziatu w zyskach). Grupa posiada posrednio 15%
udziatow w kapitatach tych spdtek, jednak na podstawie podpisanych umow o zarzqdzanie posiada petng zdolnos¢ do
kierowania.
? Spétka zalezna od Cressida Investments Sp. z 0. 0.; Roan Investments Sp. z 0. o. i CP Management Sp. z o. 0.
¢ Podmiot zalezny od Art Norblin Sp. z o. o.
7 Grupa posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gfosu oraz 64% udziatow w zysku spdtki Patron Willandw S. ar. |.
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

Grupa konsoliduje te spotke metodg proporcjonalng poniewaz posiada w niej wspdtkontrole z JV Partnerem
(Wspdinikiem).
Podmiot zalezny od CP Retail B. V. Grupa posiada 15% certyfikatéw, jednak na podstawie podpisanych umow o
zarzqdzanie posiada petng zdolnos¢ do kierowania podmiotem.
Spdtka zalezna od Sapia Investments Sp. z 0. 0. 33% udziatéw w spotce posiada Wspdinik, podmiot spoza Grupy.
Spotki zalezne od Patron Willandw S. a r. I.. Grupa posrednio posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64%
udziatéw w zysku spotek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0 .0. oraz RM1 Sp. z o. 0. Grupa konsoliduje te spdtki metodg
proporcjonalng poniewaz posiada w niej wspotkontrole z JV Partnerem (Wspdlnikiem).
Spotka zalezna od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdéw Niepublicznych. Grupa posiada
posrednio 15% udziatow w kapitale tej spotki.

2 podmiot zalezny od DT-SPV 12 Sp. z 0. o.
Podstawa konsolidacji (metoda petng) aktywdw, zobowigzar oraz wyniku finansowego jednostek wchodzgcych w sktad
Grupy FIZ AN, tj. podmiotéw zaleznych od CP Retail B.V. tj.: CP Property Sp. z 0. o.; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 1”7 SKA;
CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 2” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 3” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 4” SKA; CP
Property Sp. z 0. 0. ,SPV 5” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 6” SKA oraz Real Estate Income Assets Fundusz

Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych (,,FIZ AN”).

W dniu 13 maja 2013 r. Capital Park S.A. zawarta z Open Finance Towarzystwem Funduszy inwestycyjnych S.A. (,TFI”)
umowe o utworzeniu funduszu inwestycyjnego, ktorego przedmiotem dziatalnosci jest zarzgdzanie nieruchomosciami
w celu wyptaty dywidendy inwestorom, ktérzy nabeda certyfikaty FIZ AN. Na podstawie tej umowy oraz Art. 46 ust. 3
Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych zarzadzanie portfelem inwestycyjnym FIZ AN zostato powierzone podmiotowi

zaleznemu od Capital Park S.A., ktéry dysponuje wykwalifikowang kadrg, tj. CP Management Sp. z 0. o.

Dnia 16 maja 2013 r. CP Management, spdtka zalezna od Capital Park S.A. zawarta z Open Finance TFI S.A. umowe o
zarzadzanie FIZ AN, na podstawie ktorej CP Management Sp. z 0. 0. ma petng swobode w zakresie ksztattowania
polityki inwestycyjnej FIZ AN, a w szczegdlnosci moze podejmowac decyzje inwestycyjne dotyczace aktywow FIZ AN,

sktadac oferty i negocjowac¢ warunki uméw zakupu i sprzedazy aktywow.

Ponadto CP Management Sp. z o. o. $wiadczy ustugi zarzadzania nieruchomosciami dla Spétek Celowych
stanowigcych przedmiot inwestycji FIZ AN tj.: CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 1” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 2” SKA;
CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 3” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 4” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 5” SKA; CP
Property Sp. z 0. 0. ,SPV 6” SKA. W szczegdlnosci ustugi swiadczone przez CP Management Sp. z 0. 0. polegajg na
administrowaniu nieruchomosciami, negocjowaniu umow z najemcami, poszukiwaniu dodatkowych Zrédet
przychoddw, sporzadzaniu budzetéow inwestycji, rozliczaniu kosztdow na najemcdédw, wspotpracy z instytucjami

zewnetrznymi.

Wyzej opisane warunki umoéw oznaczajg, ze CP Management Sp. z 0. 0. jest eksponowana na ryzyka i korzysci
wynikajgce z ksztattowania sie aktywow netto FIZ AN oraz wyniku generowanego na wynajmie nieruchomosci przez

spotki celowe.

Zgodnie z MSSF 27 obowigzujgcym dla sprawozdan zaczynajgcych sie od 1 stycznia 2013 roku oraz
MSSF 10, ktory bedzie obowigzywat Spétke od 1 stycznia 2014 roku, inwestor sprawuje kontrole nad jednostka, w
ktérej dokonano inwestycji, w przypadku, gdy z tytutu swojego zaangazowania w te jednostke podlega ekspozycji na
zmienne wyniki finansowe, lub gdy ma prawa do zmiennych wynikéw finansowych, oraz ma mozliwo$¢ wywierania

wptywu na wysokos¢ tych wynikow finansowych poprzez sprawowanie wtadzy nad tg jednostka.

Ze wzgledu na postanowienia powyzszych uméw o zarzgdzanie oraz uregulowan MSSF w zakresie kontroli, Grupa
Capital Park przyjmuje, ze posiada kontrole nad dziatalnoscig tych podmiotow oraz podlega ekspozycji na wyniki tych

jednostek.
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

W konsekwencji Grupa konsoliduje metodg petng wynik finansowy, aktywa i zobowigzania wyzej wymienionych
jednostek, a jednoczesnie prezentuje Udziaty niekontrolujgce odpowiadajgce tej czesci aktywdw, zobowigzan i wyniku

finansowego, jaka przypada na certyfikaty sprzedane inwestorom spoza Grupy.

Podstawa konsolidacji (metoda proporcjonalng) aktywow, zobowigzar oraz wyniku finansowego podmiotéw zaleznych

od Patron Wilanéw S. ar. |, tj.: Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. oraz RM 1 Sp. z 0. 0.

W dniu 13 sierpnia 2008 r. CP Realty Il S. a r. |., Real Management S.A., Patron Wilanéw S. a r. |. oraz Jerzy Motz
zawarli umowe dotyczaca projektu Rezydencje Patacowa. Zgodnie z tg umowg wspodlnicy Patron Wilanow S. ar. |. czyli
CP Realty Il S. a r. |. oraz Real Management S.A. postanowili, ze okreslone kwestie dziatalnosci spotki wymagaja

jednomysinej decyzji obu wspdlnikdw, ustalono réwniez zasady finansowania projektu oraz podziatu zyskéw.

Nastepnie, w dniu 28 lipca 2011 r. CP Realty II S. a r. |. przeniosta catos¢ swoich udziatéw w Patron Wilanéw S. ar. |.

na Capital Park S.A. w ramach wniesienia wktadu niepienieznego w zamian za akcje Capital Park S.A.

W zwigzku z powyzszym Grupa konsoliduje metoda proporcjonalng wynik finansowy, aktywa i zobowigzania wyzej
wymienionych jednostek w takiej czesci, jaka odpowiada ekonomicznemu udziatowi w tych jednostkach. W wyniku
zmian tresci MSSF 11 dane finansowe spotek nalezgcych do Grupy i do tej pory konsolidowanych metoda
proporcjonalng, tj.: Patron Wilanéw, Rezydencje Patacowa oraz RM1, poczawszy od 1 stycznia 2014 r., beda

konsolidowane metodg praw wtasnosci.

W wyniku zmian tresci MSSF 11 Grupa nie bedzie prezentowac odpowiedniej czesci aktywow, zobowigzan oraz
wyniku finansowego spotek: Patron Wilandw, Rezydencje Patacowa oraz RM1 a jedynie udziat w ich kapitale wiasnym
na kazdy dzien bilansowy. Wszystkie naleznosci i zobowigzania Grupy z wymienionymi spétkami bedg traktowane jako
transakcje z jednostkami powigzanymi. Zmiana metody konsolidacji nie bedzie miata istotnego wptywu na kapitaty

wiasne Grupy.

b) Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2013
r.:

e W pierwszym potroczu Grupa stworzyta strukture FIZ. Obejmuje ona 6 spotek celowych, ktérych

bezposrednim akcjonariuszem jest zamkniety fundusz inwestycyjny aktywow niepublicznych pod nazwa

Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Spotki kontrolujg 39 nieruchomosci

generujgcych dochdd, ktorego czesé majg otrzymywac inwestorzy posiadajgcy certyfikaty FIZ. Na dzien 31

grudnia 2013 struktura FIZ obejmuje 9 podmiotdw:

e (P Retail B.V. z siedzibg w Amsterdamie, ktora powstata 21 maja 2013 roku, 100% udziatow w tej spotce
posiada Capital Park S.A.,

e Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych (FIZ), w ktérym na
dzien powstania, tj. 6 maja 2013 roku, wszystkie certyfikaty objeta Capital Park S.A., a nastepnie w dniu
21 maja 2013 roku wniosta je aportem do CP Retail B.V.,

e CP Property Sp.zo. 0.,

e CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV1”) S. K. A.,

e CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,SPV2”) S. K. A,,

e CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV3”) S. K. A.,

e CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV4”) S. K. A.,

e CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,SPV5”) S. K. A,,

e CP Property Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV6”) S. K. A.,
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

Spétka CP Property Sp. z o. o. ,SPV 1” SKA prowadzita dziatalnos¢ juz w 2012 roku. Pozostate spotki
komandytowo — akcyjne zostaty zarejestrowane przez Sgd Gospodarczy na poczatku 2013 roku. Na moment
rejestracji, Capital Park S.A. jako spdtka dominujaca Grupy posiadata 99 % akcji w spotkach komandytowo -
akcyjnych a pozostaty 1 % udziatow — komplementariusz CP Property Sp. z 0. 0. W dniu 22 maja 2013 roku
Capital Park S.A. sprzedata wszystkie posiadane akcje w spotkach komandytowo - akcyjnych do Real Estate

Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych.

W wyniku dwéch prywatnych ofert sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych FIZ AN przez CP Retail, ktére
zostaty zrealizowane w dniach 30 lipca oraz 27 sierpnia 2013 r. CP Retail sprzedata 34 476 certyfikatow
inwestycyjnych FIZ AN, stanowigcych 85% wszystkich certyfikatéw, pozyskujgc ze sprzedazy tacznie 63 729
min PLN. Na dzien bilansowy Grupa posiada tacznie 6 084 certyfikatéw FIZ AN, co staowi 15% wszystkich

certyfikatow.

Ponadto, CP Retail zobowigzata sie do zachowania w swoim portfelu pozostatej czesci certyfikatow (tj. 15%
ich ogdlnej liczby), ktore uprawniajg do 15% gtosow na Zgromadzeniu Inwestorow przez okres 3 lat od dnia

rozliczenia powyzszej transakgji.

W dniu 13 sierpnia 2013 r. Capital Park S.A. zbyta na rzecz FIZ AN posiadane przez siebie udziaty w CP
Property Sp. z 0. 0. stanowigce 100% kapitatu zaktadowego tej spotki. Tym samym na dzien 31 grudnia 2013

r. Grupa posiada posrednio 15% udziatow w spdtce CP Property.

Ponadto Grupa poprzez swdéj podmiot zalezny, CP Management Sp. z 0. 0. zamierza pozosta¢ podmiotem
zarzgdzajgcym spotkami celowymi i nieruchomosciami, ktorych wiascicielem bedzie FIZ AN. CP
Management Sp. z 0. o. bedzie takze uprawniona, na podstawie nieodwotalnego petnomocnictwa, do
wykonywania praw gtosu z akcji w spotkach komandytowo - akcyjnych oraz prawa gtosu z udziatow w CP

Property Sp. z 0. 0.

e W dniu 25 kwietnia 2013 roku spdtka Capital Park S.A. zakupita 100% udziatdow w kapitale zaktadowym

spotki Emir 30 Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie.

e W dniu 15 maja 2013 roku podjeto uchwaty o likwidacji grupy spétek celowych, ktére nie prowadzg
dziatalnosci, do ktdérych naleza: Emily Investments Sp. z 0. o.; Felipe Investments Sp. z 0. o.; Calista
Investments Sp. z 0. o.; Delphine Investments Sp. z 0. o. oraz Capital Park Opole Sp. z o. o. Spétka

Komandytowa
Zmiany w strukturze Grupy zostaty szerzej omdéwione w punkcie 1.2 Sprawozdania Zarzgdu Grupy Kapitatowej Capital

Park za okres zakonczony 31 grudnia 2013 r. (,Zmiany w strukturze grupy, ktorej jednostkg dominujaca jest Spotka”).

c) Ponizej dane spotki powigzanej bezposrednio z jednostka dominujgcg Capital Park S.A., ktére nie podlegaty

konsolidacji na dzien 31 grudnia 2013 r.:

Udziat

w kapitale

Lp. Nazwa spotki Siedziba Przedmiot dziatalnosci i prawach gtosu
1 Twinflexar Limited Cypr Dziatalno$¢ deweloperska 100%

Grupa nie objeta skonsolidowanym sprawdzaniem finansowym spotki Twinflexar Limited, gdyz dane tej jednostki nie
byty istotne dla rzetelnego i jasnego przedstawienia sytuacji majatkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Grupy

(spdtka nie posiada majatku ani nie prowadzi dziatalnosci).
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

1.10 OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad jednostki dominujacej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze skonsolidowane sprawozdanie
finansowe i dane porownywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz

odzwierciedlajag w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Przy sporzadzeniu niniejszego sprawdzania finansowego przyjeto zatozenie, ze zgodnie z najlepsza wiedzg Zarzadu
Grupy, bedzie ona kontynuowata swojg dziatalnos¢ w ciggu co najmniej 12 miesiecy od daty sporzgdzenia niniejszego

sprawozdania finansowego.

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad
rachunkowosci, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty

zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot
ten i biegli rewidenci, dokonujacy tego badania, spetniali warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii z
badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego. Biegty rewident zostat wybrany przez Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Capital Park S.A. uchwatg nr 3 z dnia 9 sierpnia 2013 r. w sprawie wyboru biegtego rewidenta.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dokonato powyzszego wyboru, majac na uwadze zagwarantowanie petnej

niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego rewidenta.

1.11 ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone i podpisane przez Zarzad jednostki

dominujacej w dniu 19 marca 2014 roku.

Warszawa, dnia 19 marca 2014 .

PODPIS OSOBY SPORZADZAJACEI:

Matgorzata Koc, Gtéwna Ksiegowa

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)
2. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
AKTYWA Nota 31.12.2013 31.12.2012
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 1 1330866 1168 740
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 12 377 9261
Pozostate aktywa finansowe 2 7 468 98
Pozostate aktywa trwate 3 787 5072
1351498 1183171
Aktywa obrotowe
Zapasy 4 63536 72 989
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 5 146 106 13522
Naleznosci handlowe 6 2698 3960
Pozostate aktywa finansowe 7 5618 5385
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8 69 779 65767
287737 161623
AKTYWA RAZEM 1639235 1344794
PASYWA Nota 31.12.2013 31.12.2012
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 9 74 559 74 559
Kapitat zapasowy 669 809 669 809
Pozostate kapitaty rezerwowe 9 9526 14 840
Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu zaktadowego
i zappasowego Y : ° ’ ° 9 217185 0
Réznice kursowe z przeliczenia (1804) (1851)
Niepodzielony wynik finansowy (20 533) 94 362
Wynik finansowy biezgcego okresu 25551 (114 895)
Ud2|a’fy_oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcéw niesprawujacych 9 68 807 2 465
kontroli
1043 100 739 289
Pozyczki od podmiotéw powigzanych 10 0 86 671
Zobowigzania dtugoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 11 420543 251587
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 98 126 96 872
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 3883 6338
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 19 12 056 11236
534 608 366 033
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 11 30053 139 830
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 12 3670 4 890
Zobowigzania handlowe 14 15563 3716
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13 12 241 4 365
61527 152 801
PASYWA RAZEM 1639235 1344794
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013

(w tys. PLN)

3. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALtKOWITYCH DOCHODOW

Nota 2013 2012
Przychody z wynajmu podstawowego 15 38832 41463
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami 16 (9559) (9074)
Zysk operacyjny netto 29273 32390
Przychody z tytutu ustug zarzadzania 533 0
Zyski i straty ze sprzedazy nieruchomosci (155) 402
Pozostate przychody ze sprzedazy 1333 1708
Koszty funkcjonowania spotek celowych 16 (8 542) (8 684)
Koszty ogdlnego zarzadu 16 (4 614) (4 580)
Koszty remontow i napraw nieruchomosci 16 (1382) (828)
Koszty sprzedazy 16 (307) 0
Zyski i straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci

17 24 290 (108 395)
Zysk/Strata z dziatalno$ci operacyjnej 40429 (87 988)
Przychody z tytutu odsetek 18 1324 3264
Koszty odsetek 18 (16 943) (25 696)
Zyski z wyceny instrumentdéw finansowych 18 3273 10183
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 28083 (100 237)
Podatek dochodowy 19 (635) (14 797)
Strata (zysk) netto 27 448 (115 034)
Rdznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica 47 (1851)
Suma dochoddéw catkowitych 27 495 (116 885)
Zysk/strata netto przypadajaca na akcjonariuszy spotki dominujacej 25551 (114 895)
Zysk/strata netto przypadajaca na udziatowcdw oraz posiadaczy
certyfikatow niesprawujgcych kontroli 1897 (139)
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ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013

(w tys. PLN)

4. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WEASNYM

Kapitat

rezerwowy z Wynik Udziaty/akcje

emisji akcji Rdznice Niepodzielony finansowy udziatowcéw

Kapitat Kapitat oczekujacych Pozostate kursowe z wynik biezacego niesprawujacych
zakfadowy zapasowy na rejestracje kapitaty przeliczenia finansowy okresu kontroli Razem kapitaly wtasne
Kapitat wtasny na dziert 01.01.2013 74 559 669 809 0 14 840 (1851) 94 362 (114 895) 2465 739 289
Emisja akcji/objecie udziatow 0 0 217185 0 0 0 0 0 217185
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 (1731) 0 0 0 0 (1731)
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 (3583) 0 0 0 0 (3583)
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 (114 895) 114 895 0 0
Suma dochoddéw catkowitych 0 0 0 0 47 0 25551 66 342 91 940
Kapitat wiasny na dzieri 31.12.2013 74,559 669 809 217 185 9526 (1804) (20 533) 25551 68 807 1043 100
Kapitat wtasny na dziet 01.01.2012 74 559 669 809 0 1972 0 1613 92749 44749 885451
Emisja akcji/objecie udziatow 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 1493 0 0 0 0 1493
Zmiany w strukturze Grupy 0 0 0 11375 0 0 (42 145) (30770)
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 92 749 (92 749) 0 0
Suma dochoddw catkowitych 0 0 0 0 (1851) 0 (114 895) (139) (116 885)
Kapitat wiasny na dzier 31.12.2012 74 559 669 809 0 14 840 (1851) 94 362 (114 895) 2465 739 289

2 CAPITAL PARK —

17



ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ

CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)
5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
DZIAtALNOSC OPERACYJNA 2013 2012
Zysk / Strata przed opodatkowaniem 28083 (100 237)
Straty z tytutu réznic kursowych (4 826) (5274)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (11 160) 18 675
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (39071) 108 509
Zmiana stanu naleznosci 36839 3109
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjgtkiem pozyczek i kredytow 12 823 (6382)
Wycena programu akgcji pracowniczych (1731) 3465
Zmiana stanu pozostatych aktywow (6462) (3123)
Zmiana stanu rezerw 7222 1679
Odpisy aktualizacyjne 3149 0
Amortyzacja 365 101
Inne korekty (11 090) (602)
Korekty razem 14 002 120157
Gotoéwka z dziatalnosci operacyjnej 14 081 19920
Podatek dochodowy (zaptacony) / zwrécony (3274) (1564)
A. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 10 807 18 356
DZIALALNOSC INWESTYCYINA
Wplywy
Wptywy z tytutu sprzedazy certyfikatow 60 861 0
Inne wptywy inwestycyjne 0 1072
Odsetki od depozytow 1091 1763
Zbycie inwestycji w nieruchomosci 11659 2282
Wydatki
Nabycie inwestycji w nieruchomosci 114 324 109 754
Wydatki na aktywa finansowe 3957 71665
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow
trwatych 94 115
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (44 764) (176 417)
DZIALALNOSC FINANSOWA
Wplywy
Whptywy z wydania udziatéw (emisji akcji) (1098) 0
Wptywy z emisji obligacji 0 96 871
Kredyty i pozyczki 119015 115377
Inne wptywy finansowe 0 6
Wydatki
Odsetki 16 080 11925
Sptaty kredytéw i pozyczek, ptatnosci zobowigzan leasingowych 63 868 10 336
Inne wydatki finansowe 0 1694
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 37969 188 299
D. Przeptywy pieniezne netto razem 4012 30238
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 4012 30238
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 65 767 35529
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 69 779 65 767
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6. INFORMACJA DODATKOWA DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.1 ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), zaakceptowanymi przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) i Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, w ksztatcie zatwierdzonym przez

Unie Europejska i obowigzujacym na dziers 31 grudnia 2013 roku.

6.2 PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, ktore sg

waluta funkcjonalng i prezentacji Grupy, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjgtkiem
inwestycji w nieruchomosci oraz pochodnych instrumentéw finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej,
ktérej zmiana ujmowana jest w rachunku zyskéw i strat oraz zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji

wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Opinia i raport

uzupetniajacy z badania publikowany jest razem z niniejszym sprawozdaniem.

6.3 ZASADY KONSOLIDACJI

a) jednostki zalezne

Jednostki zalezne to wszelkie jednostki, w odniesieniu do ktérych Grupa ma zdolno$¢ kierowania ich polityka
finansowg i operacyjng, co zwykle, cho¢ nie zawsze, towarzyszy posiadaniu wiekszosci ogdlnej liczby gtosow w
organach stanowigcych. Przy dokonywaniu oceny, czy Grupa kontroluje dang jednostke, uwzglednia sie istnienie i

wpltyw potencjalnych praw gtosu, ktére w danej chwili mozna zrealizowa¢ lub zamienic.

Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przejecia nad nimi kontroli przez Grupe. Przestaje sie je
konsolidowa¢ z dniem ustania kontroli. Przejecie jednostek zaleznych przez Grupe rozlicza sie metoda przejecia.
Przekazang zapfate w ramach przejecia jednostek wycenia sie w wartosci godziwej obliczanej jako ustalong na dzien
przejecia sume wartosci godziwych aktywow przeniesionych przez jednostke przejmujacg, zobowigzan zaciggnietych
przez jednostke przejmujacg wobec poprzednich wtascicieli jednostki przejmowanej oraz udziatéw kapitatowych

wyemitowanych przez jednostke przejmujaca.

Nadwyzke kosztu przejecia nad wartoscig godziwg udziatu Grupy w mozliwych do zidentyfikowania przejetych
aktywach netto ujmuje sie jako wartos¢ firmy. Jezeli koszt przejecia jest nizszy od wartosci godziwej aktywdw netto

przejetej jednostki zaleznej, réznice ujmuje sie bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Przychody i koszty, rozrachunki i niezrealizowane zyski oraz przeptywy wynikajgce z transakcji pomiedzy spétkami
Grupy s3 eliminowane. Niezrealizowane straty réwniez podlegajg eliminacji, chyba, ze transakcja dostarcza dowodow
na utrate wartosci przez przekazany sktadnik aktywdw. Dla celéw konsolidacji zasady rachunkowosci stosowane przez
jednostki zalezne zostaty zmienione, tam gdzie byto to konieczne, dla zapewnienia zgodnosci z zasadami

rachunkowosci stosowanymi przez Grupe.
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b)  Udziaty oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcéw niesprawujgcych kontroli oraz transakcje z nimi

Udziaty oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcéw niesprawujgcych kontroli obejmujg nienalezgce do Grupy
udziaty w spotkach objetych konsolidacjg. Udziaty oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcow niesprawujgcych
kontroli ustala sie jako wartos¢ aktywdw netto jednostki powigzanej przypadajgcych na dzien nabycia udziatowcom
spoza Grupy Kapitatowej. Zidentyfikowane udziaty oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcdw niesprawujgcych
kontroli w aktywach netto skonsolidowanych jednostek zaleznych ujmuje sie oddzielnie od udziatu wtasnosciowego
jednostki dominujgcej w tych aktywach netto. Udziaty oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcodw niesprawujacych

kontroli w aktywach netto obejmuja:

. warto$¢ udziatow oraz certyfikatow posiadanych przez udziatowcow niesprawujgcych kontroli z dnia

pierwotnego potaczenia, obliczong zgodnie z MSSF 3,

. zmiany w kapitale wtasnym przypadajgce na udziaty oraz certyfikaty posiadane przez udziatowcdéw

niesprawujacych kontroli poczgwszy od dnia potaczenia do dnia bilansowego.

Zyski i straty oraz kazdy sktadnik innych catkowitych dochoddw przypisuje sie do wtascicieli jednostki dominujacej
oraz udziatowcéw niesprawujgcych kontroli. tgczne catkowite dochody przypisuje sie do wiascicieli jednostki
dominujacej oraz udziatowcdw niesprawujgcych kontroli nawet wtedy, gdy w rezultacie udziaty oraz certyfikaty

posiadane przez udziatowcdw niesprawujacych kontroli przybierajg wartos¢ ujemna.
c) Spotki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres koriczacy sie 31 grudnia 2013 roku obejmuje jednostki

wymienione w punkcie 1.9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
d) Metody konsolidacji

Jednostki zalezne, co do ktérych Grupa ma petng zdolnos$¢ kierowania ich politykg finansowg i operacyjna

konsolidowane sg metoda petna.

W przypadku jednostek zaleznych od CP Retail B.V. (wymienionych w punkcie 1.9 powyzej), w ktorych Grupa posiada
15% udziatbw w kapitale zaktadowym, ustalono w skonsolidowanym kapitale wtasnym udziaty/akcje

udziatowcow/akcjonariuszy niesprawujgcych kontroli.

W przypadku spotki Sapia Investments Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowa, w ktorej
Grupa posiada mniej niz 100% udziatow w kapitale zaktadowym, ustalono w skonsolidowanym kapitale wtasnym

udziaty posiadane przez udziatowcow niesprawujacych kontroli.

Jednostki zalezne, co do ktérych Grupa pomimo wiekszosciowego udziatu w zysku tych spétek, nie posiada petnej
zdolnosci do kierowania ich politykg finansowa i operacyjng konsolidowane sg metoda proporcjonalng. Dotyczy to
trzech podmiotéw: Patron Wilandw S. a r. I. (64% udziatéw w zyskach ale 50% udziatu w kapitale wtasnym),
Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. (64% udziatéw w zyskach ale 50% udziatu w kapitale wtasnym) oraz RM1 Sp. z o. o.

(64% udziatow w zyskach ale 50% udziatu w kapitale wtasnym).

Podstawy oraz szczegdtowe zasady konsolidacji danych finansowych jednostek zaleznych opisane sg w punkcie 1.9

niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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6.4  OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Nieruchomosci inwestycyjne

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty lub budynki, ktérych wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym
badz leasingobiorcg jest Spotka z Grupy i ktdre stuzg osigganiu korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich
wartosci godziwej badz z przychodéw z wynajmu (lub z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zalicza sie réwniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy

tj. przed oddaniem do uzytkowania jak i projekty ktére Grupa zamierza realizowac w najblizszych latach.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztow
przeprowadzenia transakcji czyli kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu (optaty za obstuge prawng
podatki zwigzane z nabyciem nieruchomosci). Nastepnie spotki powiekszajg warto$é¢ nieruchomosci o poniesione
naktady inwestycyjne. Na aktywowane naktady skfadajg sie w gtdwnej mierze: koszty budowlane, koszty architektow,
ustugi doradcze, koszty finansowania (odsetki od kredytéw/pozyczek, prowizje, roznice kursowe wynikajgce z wyceny
kredytow/pozyczek walutowych), koszty prawne, podatki i inne optaty publicznoprawne (przede wszystkim optaty z
tytutu uzytkowania wieczystego oraz podatek od nieruchomosci dotyczace okresu budowy), wszelkie koszty
poniesione w zwigzku z obecnymi lub przysztymi przychodami ktére spotki zamierzajg osiggnac (koszty marketingowe
dotyczagce danej nieruchomosci a takze koszty pozyskania najemcéw, koszty dostosowania powierzchni
wynajmowanej do wymagan najemcow, ktére mozna przypisa¢ do konkretnych umdw najmu zawartych na czas
okreslony) i koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP Management Sp. z 0. 0. obcigza spotki celowe za

zarzgdzanie projektami deweloperskimi.

Po powyzej opisanym ujeciu nieruchomosci w ksiegach, nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego,

nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien

bilansowy. Wartos¢ godziwa to cena, po jakiej nieruchomos¢ mogtaby zosta¢ wymieniona na warunkach rynkowych
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami. Wartos¢ godziwa odzwierciedla w szczegdlnosci
wysokos¢ przychoddw z czynszéw z aktualnych umoéw najmu oraz racjonalne i uzasadnione zatozenia co do rynkowej
oceny przychoddw z czynszéw z przysztych umow najmu, jak rowniez wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne
dotyczace nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajace ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg

ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodédw w tym okresie, w ktérym powstaty.

Dla nieruchomosci co do ktérych zawarto porozumienia o ich sprzedazy przyjmuje sie do wyceny cene wynikajaca z
tych porozumien. W pozostatych przypadkach Zarzad jednostki dominujgcej przyjmuje konserwatywne podejscie i
jako wartos¢ godziwg wybiera wartosc nizsza sposrod dostepnych szacunkéw. W procesie tym wykorzystywane sg

nastepujgce zZrédta:
e operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcow,
e wiasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne analizy wartosci nieruchomosci.

Wyceny sg aktualizowane co najmniej na koniec kazdego roku obrotowego. Na potrzeby srédrocznego sprawdzania
finansowego, jesli wycena w postaci operatu szacunkowego nie zostata dokonana na dzien bilansowy, wartosc
nieruchomosci aktualizuje sie w odniesieniu do kursu euro obowigzujgcego na dzien bilansowy lub w przypadku

projektéw w trakcie budowy o poczynione w okresie sprawozdawczym naktady.

Przy wycenie nieruchomosci wykorzystuje sie przede wszystkim podejscie dochodowe metodg dyskontowania
strumieni pienieznych (Discounted Cash Flows) lub kapitalizacji prostej dla mniejszych nieruchomosci. Stosuje sie

rowniez metody poréwnawcze tj. metode poréwnywania parami lub korygowania ceny $redniej w zaleznosci od
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rodzaju nieruchomosci i lokalnego rynku. W przypadku nieruchomosci znajdujacych sie w trakcie realizacji inwestycji

zastosowano podejsScie mieszane.

Nieruchomosci inwestycyjne w Grupie podzielone zostaty na cztery gtéwne segmenty dziatalnosci: biurowy,

wielofunkcyjny, handlowy oraz pozostatych inwestycji. Szczegdtowy opis tych segmentéw znajduje sie w Nocie 24.

Pozostate aktywa finansowe

Aktywa finansowe dzielg sie na nastepujace kategorie:
e Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci,
e  Aktywa w wartosci godziwej,
. Pozyczki i naleznosci,
e  Aktywa dostepne do sprzedazy.

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi,
o okreslonych lub mozliwych do okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Grupa
zamierza i ma mozliwos¢ utrzymaé w posiadaniu do terminu wymagalnosci. Aktywa te wyceniane s3 wedtug
zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata

takich aktywow.

Aktywa w wartosci godziwej sg wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na dzien bilansowy bez
uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany wartosci tych instrumentéw finansowych ujmowane sg
w rachunku zyskéw i strat jako przychody lub koszty finansowe. Grupa zalicza do tej kategorii przede wszystkim
instrumenty pochodne takie jak transakcje CAP oraz transakcje wymiany stop procentowych typu IRS (Interest Rate

Swap).

Pozyczki i naleznosci. W tej kategorii Grupa prezentuje niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe
o ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza sie je do aktywow
obrotowych, o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Pozyczki i naleznosci

o terminie wymagalnosci przekraczajgcym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywow trwatych.

Aktywa dostepne do sprzedaizy to aktywa finansowe zakwalifikowane jako dostepne do sprzedazy

i niezaklasyfikowane do zadnej z wymienionych kategorii.

Pozostate aktywa trwate

Pozostate aktywa trwate obejmuja:
. Rzeczowe aktywa trwate,
e  \Wartosci niematerialne,
o Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe,
e Naleznosci dtugoterminowe.

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie
oraz odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cene
nabycia powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do
stanu zdatnego do uzywania. Amortyzacja jest naliczana metodg liniowga przez szacowany okres uzytkowania danego

sktadnika aktywow: urzadzenia biurowe i pozostate srodki trwate (3-5 lat), komputery (5 lat), inwestycje w obcych
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érodkach trwatych (10 lat). Srodki trwate o niskiej wartosci jednostkowej, tj. ponizej 3,5 tys. PLN odpisuje sie w koszty
w momencie oddania do uzytkowania. Do rzeczowych aktywow trwatych Grupa zalicza przede wszystkim: inwestycje
w obcych srodkach trwatych takie jak naktady poniesione na urzgdzenie biura oraz urzadzenia i wyposazenie

nieruchomosci bedacych w posiadaniu spotek z Grupy.

Wartosci niematerialne nabyte w oddzielnej transakcji lub wytworzone (jezeli spetniajg odpowiednie kryteria)
wycenia sie przy poczatkowym ujeciu odpowiednio w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Po ujeciu poczatkowym,
wartosci niematerialne sg wykazywane w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia pomniejszonym o umorzenie i
odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Oprogramowanie jest amortyzowane metodg liniowg przez okres
ekonomicznego uzytkowania nie przekraczajacy pieciu lat. Na wartosci niematerialne w Grupie sktadajg sie przede

wszystkim oprogramowanie i znaki towarowe.

W naleznosciach dtugoterminowych Grupa prezentuje gtéwnie wptacone kaucje wynikajgce z podpisanych przez

spotki z Grupy umow najmu.

Na kazdy dzien bilansowy Grupa ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic
utrata wartosci ktéregos ze sktadnikdéw niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
zachodzg, lub w razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci,
Grupa dokonuje oszacowania wartosci odzyskiwalnej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktérego dany sktadnik aktywow nalezy. W roku obrotowym, ktéorego dotyczy niniejsze sprawozdanie

finansowe nie byto podstaw do utworzenia zadnych odpisow z tytutu utraty wartosci aktywow niefinansowych.

Zapasy

Jako zapasy Grupa prezentuje wytgcznie projekty deweloperskie mieszkaniowe. Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej
z dwoch wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Koszty
wytworzenia obejmuja: prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub wtasnosci gruntow, koszty budowy dotyczace prac
wykonanych przez podwykonawcow w zwigzku z budowami, skapitalizowane koszty zawierajgce koszty planowania i
projektu oraz pozostate koszty dotyczgce budowy, w tym koszty finansowania. Koszty finansowania obejmuja gtownie
odsetki, prowizje oraz roznice kursowe dotyczace obstugi kredytdw oraz pozyczek zaciggnietych w celu finansowania
projektu deweloperskiego. Kapitalizacji podlegajg tylko te koszty finansowania, ktére odnosza sie do faz inwestycji
podlegajacych aktywnym pracom deweloperskim lub budowlanymi w okresie objetym tymi pracami. W momencie
zawieszenia lub zaprzestania prac deweloperskich lub budowlanych koszty finansowania dotyczace okresu
zawieszenia ujmowane sg w biezgcym wyniku finansowym. Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest
szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej dziatalnosSci gospodarczej, pomniejszona o koszty

wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci obejmujg w szczegdlnosci naleznosci publiczno — prawne oraz rozliczenia dotyczace kosztow
przysztych okresdw. Naleznosci publiczno — prawne to przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i
ustug, ktére spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej. Pozostate aktywa

obrotowe obejmujg gtéwnie rozliczenia miedzyokresowe.

Naleznosci handlowe

W naleznosciach handlowych Grupa ujmuje przede wszystkim naleznosci z wynajmu oraz optat eksploatacyjnych
ponoszonych przez najemcéw w funkcjonujgcych obiektach biurowych i handlowych. Naleznosci te s3 ujmowane
i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego na watpliwe i

niesciggalne naleznosci. Grupa na biezgco monitoruje prawdopodobienstwo realizacji naleznosci handlowych. W
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przypadku ustalenia, ze $ciggalnos$¢ danej naleznosci jest niepewna, szacowany jest odpis aktualizacyjny, ktory
ujmowany jest w wyniku finansowym. W przypadku gdy dana naleznos¢ zostanie uznana za niesciggalng w catosci

dokonuje sie jej spisania w ciezar wyniku finansowego.

W przypadku, gdy zmiana wartosci pienigdza w czasie jest istotna, warto$¢ naleznosci jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywdw pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu stopy
dyskontowej odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie. Jezeli zastosowana zostata
metoda polegajaca na dyskontowaniu, zwiekszenie naleznosci w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako

przychody finansowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmujg $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty

krotkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy.

Kapitat zaktadowy

Kapitat akcyjny i kapitat zapasowy wycenia sie w wartosci nominalnej. Réznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej
zaptaty i wartoscig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci
nominalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego

zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akgji.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe, pozyczki i zobowigzania z tytutu leasingu finansowego oraz
instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Umowy leasingowe, zgodnie, z
ktérymi leasingobiorca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu
leasingu, zaliczane sg do umow leasingu finansowego. Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy to zobowigzania spetniajace ktdrykolwiek z ponizszych warunkdéw: (i) sg kwalifikowane jako
przeznaczone do obrotu lub (ii) przy poczatkowym ujeciu zostaty wyznaczone przed Grupe jako wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe klasyfikuje sie jako przeznaczone do obrotu, jezeli s3: (i)
nabyte lub zaciggniete gtownie w celu sprzedazy lub odkupienia w niedalekiej przysztosci; (ii) czescig portfela
okreslonych instrumentow finansowych, ktérymi zarzadza sie tacznie i dla ktorych istnieje potwierdzenie aktualnego
faktycznego wzoru generowania krotkoterminowych zyskéw, (iii) instrumentami pochodnymi (z wyjgtkiem
instrumentow pochodnych wyznaczonych i bedgcych efektywnymi instrumentami zabezpieczajgcymi). Zobowigzania
wyceniane w wartosci godziwej sg wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na dzien bilansowy bez
uwzglednienia kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w
rachunku zyskow i strat jako koszty lub przychody finansowe. Na dzien bilansowy Grupa nie posiadata zobowigzan

finansowych wycenianych w wartosci godziwej przeznaczonych do obrotu.

Grupa wyftacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto (kiedy obowigzek okreslony
w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast). Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez
instrument o zasadniczo réznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Grupa ujmuje jako
wygasniecie pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczgce
modyfikacje warunkéw umowy dotyczgcej istniejgcego zobowigzania finansowego Grupa ujmuje jako wygasniecie
pierwotnego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Powstajgce z tytutu zamiany réznice odnosnych wartosci

bilansowych wykazuje sie w rachunku zyskow i strat.
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Pozostate zobowigzania i rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Grupie cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze
zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$é¢ wyptywu
korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Grupa
spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas
zwrot ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot
ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty dotyczgce danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o

wszelkie zwroty.

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci kaucje od najemcow (jako zabezpieczenia uméw najmu), kaucje od
generalnych wykonawcow (kaucje nalezytego wykonania umowy oraz kaucje za brak gwarancji dobrego wykonania
umowy), zobowigzania z tytutu podatkdw i zobowigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda rozliczone poprzez

dostawe towarow, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania ujmowane sg w kwocie wymagajacej zaptaty.

Zobowigzania handlowe
Zobowigzania handlowe krotkoterminowe dotyczg zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i wykazywane sg w kwocie

wymagajacej zapfaty.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej

Do podstawowych przychodow z dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:
e  przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych,

e przychody z optat eksploatacyjnych, ktére obejmujg optaty na pokrycie kosztéw zwigzanych z

uzytkowaniem nieruchomosci oraz ustug Swiadczonych przez spotki z Grupy w zwigzku z umowami najmu,
e  przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania,
e przychody z pozostatej sprzedazy.

Przychody sg rozpoznawane w wartosci godziwej zaptaty otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu o podatek od

towarow i ustug oraz ewentualne rabaty.

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Do podstawowych kosztow dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza:

e  koszty wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych oraz ustug Swiadczonych dla najemcéw w zwigzku

z umowami najmu,

e  koszty funkcjonowania spotek celowych, ktére obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane z
administrowaniem spotkami, takie jak: wydatki biurowe, koszty prawne i bankowe i koszty podatkéw, ktére

to koszty nie dotyczg ustug swiadczonych dla najemcoéw w zwigzku z umowami najmu,

e  koszty ogdlnego zarzadu, ktére obejmujg koszty wynagrodzen, w tym koszty wyceny programu
motywacyjnego, koszty konsultantow, wydatki biurowe, koszty prawne, bankowe i koszty podatkow, ktére
dotyczg jednostki dominujgcej Capital Park S.A. oraz jej podmiotu zaleznego CP Management Sp. z o. o,,

ktdra Swiadczy pozostatym jednostkom ustugi zarzadzania,
e  koszty remontéw i napraw nieruchomosci,

e koszty sprzedazy, ktore obejmujg koszty prowizji dotyczacych sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych,

mieszkan i domow.

GRUPA

CAPITAL PARK — 25



ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

Koszt wtasny wytworzenia mieszkan i doméw poniesiony w danym okresie aktywowany jest w zapasach a nastepnie
wykazywany w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw w momencie rozpoznania przychodu z tytutu sprzedazy tj. w

momencie przekazania wszystkich istotnych ryzyk i korzysci wynikajgcych z prawa wtasnosci do danej nieruchomosci.

Zyski i straty ujmowane w dziatalnosci operacyjnej

Grupa prezentuje zyski i straty ze sprzedazy nastepujgcych aktywow oraz z wyceny tych aktywow:

e  zyski i straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, tj. przychody ze sprzedazy pomniejszone o

wartosci sprzedanych nieruchomosci,

e zyski i straty ze sprzedazy mieszkan i domow, tj. przychody ze sprzedazy pomniejszone o wartosci

sprzedanych mieszkan i domodw,

e zyski i straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, ktére odzwierciedlajg zmiany wartosci

godziwych tych nieruchomosci w danym okresie,
e odpisy aktualizacyjne od wartosci mieszkan i domow.

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek sg ujmowane zgodnie z metodg memoriatowa.

Zyski z wyceny instrumentéw finansowych obejmujg gtownie zrealizowane i niezrealizowane réznice kursowe
powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wyceng zobowigzan finansowych jak réwniez zyski z wyceny instrumentow

finansowych stuzgcych zabezpieczeniu sptat kredytow i rat leasingowych.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztéw, ktore
sg zwigzane z wytworzeniem (budowg) lub nabyciem sktadnika aktywow. W takim przypadku koszty finansowania
zewnetrznego sg aktywowane, pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one
korzysci ekonomiczne. Grupa aktywuje koszty finansowania zewnetrznego w wartosci inwestycji w nieruchomosci lub

zapasow — w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci.

Podatki dochodowe — podatek biezacy
Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci

kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych lub podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych.

Podatek odroczony
Aktywa i rezerwa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do przejSciowych roznic pomiedzy
wartosciag ksiegowa a podatkowa aktywdéw i zobowigzan wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu

finansowym.
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejsciowych:

e 7 wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia wartosci
firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finansowy

brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich roznic przejSciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie roznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej

sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdéceniu,

GRUPA

CAPITAL PARK — 26



ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

e 7z wyjatkiem sytuacji, kiedy rezerwa na podatek odroczony dotyczy skutkow aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w spotkach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen

struktury Grupy.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do ujemnych rdznic przejsciowych, jak rowniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w
takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochéd do opodatkowania, ktéry pozwoli

wykorzysta¢ ww. roznice, aktywa i straty:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych
powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potfaczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik

finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych rdéznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych Ilub
stowarzyszonych oraz udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego
podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochéd do

opodatkowania, ktory pozwoli na potracenie ujemnych réznic przejsciowych,

e 7 wyjatkiem sytuacji, kiedy aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w spotkach, ktoérych dotyczy plan przeksztatcen

struktury Grupy.

Wartos¢ bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy
i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane
sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywac¢ w okresie, gdy sktadnik
aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy
podatkowe) obowigzujace na dzien bilansowy lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien
bilansowy. Podatek dochodowy dotyczgcy pozycji ujmowanych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w
kapitale wtasnym, a nie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku
dochodowego s3 ze sobg kompensowane wowczas, gdy Grupa posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku oraz odroczony podatek

dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem.

Wypftata dywidend

Dywidendy s3 ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania.

6.5 ZMIANY PREZENTACJI DANYCH FINANSOWYCH

Zarzad Grupy podjat decyzje o zmianie prezentacji Skonsolidowanego Rachunku Zyskéw i Strat oraz innych
catkowitych dochoddw. Dotychczasowa wersja porownawcza zostata zastgpiona wersjg kalkulacyjng, ktéra w ocenie
Zarzadu lepiej odzwierciedla wyniki dziatalnosci Grupy. Niezaleznie od prezentowanej wersji Skonsolidowanego

Rachunku Zyskdéw i Strat, koszty operacyjne prezentowane sg dodatkowo w wersji poréwnawczej w Nocie 16. W celu
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doprowadzenia do pordéwnywalnosci danych prezentowanych za rok obrotowy 2012 i 2013 prezentacja danych

poréwnawczych za rok obrotowy 2012 zostata zmieniona w sposob nastepujacy:

2012 po zmianie 2012 zatwierdzony
Przychody z wynajmu podstawowego 41463 0
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami (9074) 0
Zysk operacyjny netto 32389 0
Przychody z tytutu ustug zarzadzania 0 0
Zyski ze sprzedazy nieruchomosci 402 0
Pozostate przychody 1708 0
Koszty funkcjonowania spétek celowych (8 684) 0
Koszty ogdlnego zarzadu (4 580) 0
Remonty i naprawy nieruchomosci (828) 0
Straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci (108 395) 0
Przychody z dziatalnosci operacyjnej
Przychody z wynajmu 42310
Zysk/Strata ze zbycia inwestycji 402
0 42712
Koszty dziatalnosci operacyjnej
Amortyzacja 0 101
Zuzycie materiatéw i energii 0 4793
Ustugi obce 0 11120
Podatki i opfaty 0 2497
Swiadczenia pracownicze 0 2225
Pozostate koszty 0 960
0 21696
2Zysk ze sprzedazy 0 21016
Pozostate przychody operacyjne
Inne przychody operacyjne 0 861
0 861
Pozostate koszty operacyjne
Strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 0 108 395
Inne koszty operacyjne 0 1470
0 109 865
Strata (zysk) z dziatalno$ci operacyjnej (87 988) (87 988)
Przychody z tytutu odsetek 3264 0
Koszty odsetek (25 696) 0
Zyski z wyceny instrumentéw finansowych 10183 0
Przychody finansowe
Odsetki 3264
Inne przychody finansowe 12 478
0 15742
Koszty finansowe
Odsetki 0 25696
Inne koszty finansowe 0 2295
0 27991
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (100 237) (100 237)
Podatek dochodowy (14 797) (14 797)
Strata (zysk) netto (115 034) (115 034)
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za granica (1851) (1851)
Suma dochoddw catkowitych (116 885) (116 885)
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6.6 ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)J

Standardy, zmiany i interpretacje, obowiqgzujgce od 2013 roku, ktére mogq mie¢ wptyw na skonsolidowane

sprawozdanie finansowe

MSSF 13 ,,Wycena w wartosci godziwej”

MSSF 13 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 r. i
obowigzuje dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. Nowy standard ma na celu
poprawe spojnosci i zmniejszenie ztozonosci poprzez sformutowanie precyzyjnej definicji wartosci godziwej oraz
skupienie w jednym standardzie wymogoéw dotyczacych wyceny w wartosci godziwej i ujawniania odnosnych

informacji.

Grupa zastosowata MSSF 13 od 1 styczna 2013 r. prezentujgc dodatkowe ujawnienia dotyczace aktywow

wycenianych do wartosci godziwe;j.

MBSR 12 Podatek odroczony — realizacja wartosci aktywow

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” dotyczgce realizacji wartosci aktywdw zostaty opublikowane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2010 roku i obowigzujg dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2012 roku lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowigzkowe zastosowanie od 1
stycznia 2013 roku). Zmiany dotyczg wyceny rezerw i aktywow z tytutu podatku odroczonego od nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej zgodnie z MSR 40 , Nieruchomosci inwestycyjne” i wprowadzaja
mozliwe do odrzucenia domniemanie, ze wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej jest utrzymywana w modelu
biznesowym, ktoérego celem jest wykorzystanie zasadniczo wszystkich korzysci ekonomicznych reprezentowanych
przez nieruchomosé inwestycyjng w czasie uzytkowania, a nie w chwili sprzedazy. Zmiany te nie miaty istotnego

wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

MSR 1 - Prezentacja sktadnikow pozostatych catkowitych dochodow

Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci w czerwcu 2011 roku i obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 lipca
2012 roku lub po tej dacie. Zmiany wymagajg podziatu przez jednostki pozycji prezentowanych w pozostatych
catkowitych dochodach na dwie grupy na podstawie tego czy w przysztosci bedg mogty zostaé¢ ujawnione w wyniku
finansowym. Dodatkowo zmieniony zostat tytut sprawozdania z catkowitych dochodéw na ,sprawozdanie z zyskéw
lub strat i pozostatych catkowitych dochoddow”. Grupa zastosowata zmiany do MSR 1 od stycznia 2013 roku. Zmiany

nie miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawdzanie finansowe.

Zmiany do MSSF 7 Ujawnianie informacji o kompensowanych aktywoéw i zobowigzan finansowych

Zmiany do MSSF 7 dotyczace ujawniania informacji —kompensowanie aktywow i zobowigzan finansowych zostaty
opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i obowigzujg dla
okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. Zmiany wprowadzaja obowigzek nowych
ujawnien, ktére umozliwig uzytkownikom sprawozdan finansowych ocene efektéw lub potencjalnych efektow
porozumien umozliwiajacych rozliczanie netto, w tym praw do dokonania kompensaty. Grupa zastosowata zmiany do

MSSF 7 od 1 styczna 2013 r. Zmiany nie miaty wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
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Standardy, zmiany i interpretacje, ktore nie majg jeszcze mocy obowiqzujgcej ani nie byty wczesniej przyjete przez

Grupe

MSSF 11 Wspélne ustalenia umowne

Zmiany do MSSF 11 zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w czerwcu
2011 roku i majg zastosowanie dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdziniej z
mozliwoscig wczesniejszego zastosowania. Po wprowadzonych zmianach nie bedzie mozliwe stosowanie metody
proporcjonalnej dla konsolidacji sprawozdan finansowych (w roku 2013 stosowanie nowej metody nie jest jeszcze
obowigzkowe). W zwigzku z tym, dane finansowe spotek nalezgcych do Grupy i do tej pory konsolidowanych metodg
proporcjonalng, tj.: Patron Wilanow, Rezydencje Patacowa oraz RM1, beda konsolidowane metodg praw wtasnosci.

Grupa zastosuje zmiany poczawszy od stycznia 2014 r.

W wyniku zastosowanej zmiany Grupa nie bedzie prezentowac odpowiedniej czesci aktywow, zobowigzan oraz
wyniku finansowego spétek: Patron Wilandw, Rezydencje Patacowa oraz RM1 a jedynie udziat w ich kapitale wtasnym
na kazdy dzien bilansowy. Wszystkie naleznosci i zobowigzania Grupy z wymienionymi spétkami beda traktowane jako
transakcje z jednostkami powigzanymi. Zmiana metody konsolidacji nie bedzie miata istotnego wptywu na kapitaty

witasne Grupy.

MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”

MSSF 10 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci w maju 2011 r. i
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej
obowigzkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014 r.).Nowy standard zastepuje wytyczne w sprawie kontroli i
konsolidacji zawarte w MSR 27 ,,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz w interpretacji SKI-12
,Konsolidacja —jednostki specjalnego przeznaczenia”. MSSF 10 zmienia definicje kontroli w taki sposéb, by dla
wszystkich jednostek obowigzywaty te same kryteria okreslania kontroli. Zmienionej definicji towarzyszg obszerne
wytyczne dotyczace zastosowania. Grupa planuje zastosowanie MSSF 10 od 1 stycznia 2014 r. Zarzad jest w trakcie

analizy wptywu zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i we wspélnych przedsiewzieciach

Zmieniony MSR 28 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 i
obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 roku lub po tej dacie. Zmiany dotycza
doprecyzowania sposobu ujecia zatrzymanej czesci inwestycji w przypadku czesciowego zakwalifikowania inwestycji
do sprzedazy oraz braku koniecznosci ponownej wyceny zatrzymanych udziatdw w inwestycjach utrzymywanych w
jednostkach stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieciach w przypadku utraty znaczacego wptywu lub
wspotkontroli, nawet jesli znaczacy wptyw zamieniat sie we wspdtkontrole. Niniejsze zmiany dotyczg sprawozdan
finansowych za okresy rozpoczynajace sie 1 stycznia 2014 roku oraz pdzniej. Zastosowanie zmian nie ma wptywu na

skonsolidowane sprawozdanie finansowe poniewaz Grupa nie posiada inwestycji, ktorych dotyczg zmiany standardu.

MSSF 12 ,,Ujawnianie udziatéw w innych jednostkach”

MSSF 12 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci w maju 2011 r. i
obowigzuje dla okreséow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej
obowigzkowe zastosowanie od 1 stycznia 2014 r.). Nowy standard dotyczy jednostek posiadajacych udziaty w
jednostce zaleznej, wspdlnym przedsiewzieciu, jednostce stowarzyszonej lub w niekonsolidowanej jednostce
zarzadzanej umowa. Standard zastepuje wymogi w zakresie ujawniania informacji zawartych obecnie w MSR 27

,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe”.
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Zmiany do MSR 32 - kompensowanie aktywodw i zobowigzan finansowych

Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” dotyczace kompensowania aktywow i zobowigzan
finansowych zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i
obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. Zmiany wprowadzajg
dodatkowe objasnienia stosowania do MSR 32, aby wyjasni¢ niespdjnosci napotykane przy stosowaniu niektérych
kryteriéw dotyczacych kompensowania. Obejmujg one m.in. wyjasnienie, co oznacza sformutowanie , posiada wazny
tytut prawny do dokonania kompensaty”, oraz ze niektére mechanizmy rozliczania brutto mogg by¢ traktowane jako
rozliczane netto w przypadku spetnienia odpowiednich warunkéw. Grupa zastosuje zmiany do MSR 32 od 1 stycznia

2014 r. Zarzad jest w trakcie analizy wptywu zmian na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

6.7 WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska
gospodarczego, w ktérym Grupa prowadzi dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), ktéry jest walutg funkcjonalng i walutg prezentacji

Grupy.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego w dniu
transakcji. Zyski i straty z tytutu roznic kursowych wynikajgcych z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej
aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych

dochoddw.

6.8 ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJIONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymaga dokonania przez Zarzad jednostki dominujgcej
okreslonych szacunkéw i zatozen, ktére wptywajg na wielkosci i sposéb prezentacji danych w sprawozdaniu
finansowym. Wiekszo$¢ szacunkéw oparta jest na analizach sytuacji rynkowej oraz przepiséw prawnych i
podatkowych funkcjonujacych w danym okresie obrotowym. Jakkolwiek przyjete zatozenia i szacunki opieraja sie na
najlepszej wiedzy Zarzadu, rzeczywiste wyniki moga sie rézni¢ od przewidywanych, w szczegdlnosci w przypadku
zmiany otoczenia rynkowego, prawnego czy podatkowego. Szacunki i zwigzane z nimi zatozenia podlegajg weryfikacji
a zmiana z nich wynikajaca ujeta jest w okresie, w ktérym jej dokonano lub w okresach biezgcych i przysztych, jezeli

zmiana szacunku dotyczy zaréwno okresu biezgcego jak i przysztego.

6.9 ISTOTNE OSZACOWANIA | ZALOZENIA ZARZADU

Podatek odroczony od aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

W zwigzku z planowang zmiang struktury Grupy a w szczegdlnosci z planem wniesienia aportem udziatow w
wybranych spoétkach zaleznych do podmiotu posiadajgcego siedzibe poza terytorium RP, zyski z dziatalnosci spotek
zaleznych w postaci dywidendy badZ przychody ze sprzedazy ich udziatéw z duzym prawdopodobienstwem nie beda
podlegaty opodatkowaniu podatkiem dochodowym przy spetnieniu warunkéw okreslonych w przepisach
podatkowych oraz umowie o unikaniu podwdjnego opodatkowania. W zwigzku z tym, w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupa nie rozpoznaje aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego od

takich réznic pomiedzy wartoscig ksiegowg a podatkowa wybranych aktywéw (aktualizacje wyceny nieruchomosci
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inwestycyjnych) ktore to aktywa i rezerwa na podatek odroczony sg prezentowane w jednostkowych sprawozdaniach

finansowych.

Brak ujecia podatku odroczonego od wyzej wymienionych pozycji opiera sie na opiniach doradcéw podatkowych oraz
doswiadczeniu biznesowym. Grupa moze racjonalnie zakfada¢, ze planowane transakcje polegajace na sprzedazy
udziatéw w spoétkach nie beda podlegaty opodatkowaniu. Zarzgd zamierza zawrze¢ transakcje sprzedazy udziatéw w
posiadanych spétkach, ktére sg wihascicielami nieruchomosci inwestycyjnych a nie transakcje sprzedazy aktywow w
postaci tychze nieruchomosci, ktére to transakcje co do zasady podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym.
Zarzad ocenia, ze na podstawie obecnie obowigzujgcych przepiséw podatkowych nie jest zasadne ujmowanie

podatku odroczonego (zaréwno aktywa jak i rezerwy) od transakcji, ktore nie beda podlegaty opodatkowaniu.

Zarzgd monitoruje na biezaco planowane zmiany w zakresie opodatkowania tego typu transakcji i na kazdy dzien
bilansowy ocenia zasadno$¢ ujmowania podatku odroczonego z tego tytutu. Nie mozna jednak w catosci wykluczyé

ryzyka, ze w przysztosci przepisy podatkowe ulegng zmianie i planowane transakcje bedg podlegaty opodatkowaniu.

Gdyby wymienione powyzej zmiany w przepisach podatkowych weszty w zycie, oznaczatoby to koniecznosé ujecia
podatku odroczonego do wysokosci 59 090 tys. PLN, co z kolei wptynetoby na obnizenie wartosci aktywow netto

Grupy na dzien 31 grudnia 2013 roku o takg samg kwote.
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7. DODATKOWE NOTY | OBJASNIENIA DO ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.1 DODATKOWE NOTY DO ROCZNEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACI FINANSOWEJ ORAZ ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Nota 1. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJINE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci, co do ktorych Grupa posiada tytut wtasnosci, prawo
wieczystego uzytkowania lub takie, w przypadku ktérych Grupa jest leasingobiorcg na podstawie umow leasingu

finansowego. Zgodnie z MSR 40 wszystkie te nieruchomosci wyceniane sg w wartosci godziwe;.
Wptyw na zwiekszenie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych w roku obrotowym miaty nastepujace
czynniki:

. naktady inwestycyjne na trzy najwieksze projekty Grupy: Eurocentrum — 1 Faza, Norblin i Royal Wilandw,

e  nabycie prawa wtasnosci nieruchomosci oraz prawa uzytkowania wieczystego,

e aktualizacja wyceny, w szczegdlnosci w wyniku zmiany kursu euro.

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na Swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw
na warto$¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementow w tym w szczegdlno$ci na zmiany stop kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej
czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie
bezposrednio na wzrost/spadek wartosci nieruchomos$ci wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji

wyceny nieruchomosci.

Grupa dzieli swoj portfel na segmenty dziatalnosci, w ramach ktérych wyrdznia cztery podstawowe sektory:

(i) biurowy, (ii) wielofunkcyjny, (iii) handlowy i (iv) pozostatych inwestycji.

Udziat na
Typy inwestycji lloé¢ projektéw 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
Biurowe 6 42% 553 069 525992
Wielofunkcyjne 4 32% 424 813 399478
Handlowe * 46 19% 249303 205 881
Pozostate 13 7% 103 681 37 389
69 100% 1330866 1168740
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31.12.2013 31.12.2012
Warto$¢ bilansowa brutto na poczatek okresu 1168 740 1194331
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 162 126 84 834
nabycie nieruchomosci 10793 19170
aktywowanie pozniejszych naktadow ! 124214 65 664
zysk netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci
godziwej 27119 0
Zmniejszenia stanu, z tytutu: 0 110425
zbycie nieruchomosci 0 2030
;t;j?wneejtto wynikajgca z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci 0 108 395
Warto$¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. PLN] 1330866 1168 740
Wartos¢ bilansowa brutto na koniec okresu [tys. EUR] €320907 €285 881

! Na aktywowane naktady sktadajg sie w gtownej mierze: koszty budowlane, koszty architektow, ustugi doradcze, koszty
finansowania (odsetki od kredytow, pozyczek i obligacji, prowizje, rdznice kursowe wynikajgce z wyceny kredytow i pozyczek
walutowych), koszty prawne, podatki i inne optaty publicznoprawne (przede wszystkim optaty z tytutu uzytkowania wieczystego oraz
podatek od nieruchomosci w okresie budowy), wszelkie koszty poniesione w zwigzku z obecnymi lub przysztymi przychodami ktore
spotki zamierzajq osiqggngc (koszty marketingowe dotyczgce danej nieruchomosci a takze koszty pozyskania najemcdéw, koszty
dostosowania powierzchni wynajmowanej do wymagan najemcow, ktore mozna przypisac do konkretnych umdw najmu zawartych
na czas okreslony) i koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP Management Sp. z o. o. obcigza spétki celowe za
zarzqdzanie projektami deweloperskimi.

Na podstawie umow leasingu finansowego Grupa uzytkuje nieruchomosci, co do ktérych prawo wiasnosci przystuguje
Leasingodawcy, ktory zgodnie z umowa leasingu jest finansujgcym. W zwigzku z tym Grupa ma ograniczone prawo do
dysponowania tymi nieruchomosciami. Na dzien bilansowy Grupa uzytkuje w ten sposdb tacznie 42 nieruchomosci o

wartosci 257 140 tys. PLN.

Ujawnienia zgodnie z MSSF 13 (w oparciu o istotne dane nieobserwowalne Poziom 3)
Wszystkie nieruchomosci inwestycyjne znajdujgce sie w portfelu Grupy wyceniane s przez niezaleznego

rzeczoznawce majgtkowego.

Nieruchomosci wyceniane w oparciu o podejscie dochodowe (metodg inwestycyjng dyskontowania strumieni
dochodu albo kapitalizacji prostej) — w ten sposéb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci o zakorczonym procesie
inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochoddw wartosé
nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych do uzyskania z wycenianej
nieruchomosci w poszczegdlnych latach przyjetego okresu prognozy, powiekszong o zdyskontowang wartosé
rezydualng nieruchomosci. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako iloraz

strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

Nieruchomosci wyceniane w oparciu o podejscie porownawcze (metodg poréwnywania parami i korygowania ceny
Sredniej) — w ten sposéb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o nieokreslonym
przeznaczeniu, na ktorych nie dokonywano naktadow inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do
odsprzedazy, aczkolwiek lokale mieszkalne wytworzone prze Grupe wykazywane sg wg kosztu wytworzenia. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie przy zaftozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich

zrdznicowanie.

Nieruchomosci wyceniane w oparciu o podejscie mieszane (metodg pozostatosciowg) — w ten sposdb wyceniane sg
gtéwnie nieruchomosci z rozpoczetym lecz niezakoriczonym procesem inwestycyjnym tj.: obiekty o przeznaczeniu

komercyjnym, biurowym oraz mieszanym komercyjno-biurowym. Przy zastosowaniu metody pozostatosciowej
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wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po zrealizowaniu zaktadanego
rozwoju i kosztéw rynkowych zwigzanych z tym rozwojem, z uwzglednieniem zysku inwestora uzyskiwanego na rynku

podobnych inwestycji.

Nota 2. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE - DLUGOTERMINOWE

W pozostatych aktywach finansowych Grupa prezentuje udziaty w spétkach nie notowanych na gietdzie oraz wycene

instrumentdéw finansowych (forward i opcje CAP).

Inwestycje dtugoterminowe 31.12.2013 31.12.2012
Inne aktywa finansowe 7 449 22
Udziaty w spotkach nie notowanych na gietdzie 19 76
RAZEM 7 468 98

Inne aktywa finansowe obejmujg gtéwnie wycene kontraktu terminowego Forward, ktéry zabezpiecza przyszte
przeptywy zwigzane z planowang konwersjg kredytu budowlanego dotyczgcego projektu Eurocentrum — Faza 1. Po
zakonczeniu procesu budowy kredyt budowlany udzielony w PLN bedzie sptacony z nowego kredytu walutowego.
Kontrakt terminowy Forward zostat zawarty z bankiem Pekao S.A. z datg realizacji 31 marca 2016 r. po kursie

EUR/PLN - 4,5.

Udziaty w spotkach nie notowanych na gietdzie to udziaty w spotce, ktéra nalezy do Grupy ale nie podlega konsolidacji
za 2013 rok. Szczegdtowe informacje dotyczace tej spotki oraz powody dla ktérych nie podlegaty one konsolidacji,

zostaty opisane w punkcie 1.9 niniejszego sprawdzania finansowego.

Nota 3. POZOSTALE AKTYWA TRWALE
31.12.2013 31.12.2012

Rzeczowe aktywa trwate 388 552
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 200 4292
Naleznosci dtugoterminowe 172 171
Wartosci niematerialne 27 57
787 5072

Na rzeczowe aktywa trwate bedace w posiadaniu Grupy sktadaja sie przede wszystkim inwestycje w obcych srodkach
trwatych w siedzibie Grupy. W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa
posiadata rzeczowe aktywa trwate w grupach: budynki i budowle, maszyny i urzagdzenia oraz pozostate srodki trwate.
Grupa nie tworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych. Wszystkie
rzeczowe aktywa trwate s3 wtasnoscig spotek z Grupy i nie wystepujg ograniczenia w dysponowaniu rzeczowymi

aktywami trwatymi.

Spadek dtugoterminowych rozliczet miedzyokresowych jaki nastgpit w stosunku do stanu na koniec 2012 r. wynika z

ujecia kosztédw adaptacji lokali i prowizji dotyczgcych umow najmu w wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

Naleznosci dtugoterminowe stanowi wptacona kaucja na zabezpieczenie umow najmu, ktérych strong (najemcy) sg

spotki z Grupy.
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W okresie objetym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupa posiadata wartosci niematerialne w
grupach: oprogramowanie komputerowe i inne. Grupa nie stworzyta odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci

niematerialnych i prawnych.

Nota 4. ZAPASY

W zapasach Grupa prezentuje 7 projektéw mieszkaniowych. Ich tgczna wartos¢ na 31 grudnia 2013 r. wynosita 63 536
tys. PLN (na dzien 31 grudnia 2012 r. 72 989 tys. PLN). Zmiana stanu zapaséw w stosunku do stanu na koniec 2012
roku wynikajg przede wszystkim ze sprzedazy 9 domdw, w zakonczonym w lutym 2013 roku projekcie
mieszkaniowym (Rezydencja Patacowa, Faza |). Projekt Rezydencje Patacowa wyceniony jest na 29 min ztotych co

stanowi 46% wszystkich projektow mieszkaniowych w Grupie.

31.12.2013 31.12.2012
Warto$¢ bilansowa na dzien 1 stycznia 72989 56 641
Zwiekszenia, w tym: 5287 16 687
Naktady inwestycyjne 5287 16 687
Zmniejszenia, w tym: (14 740) (339)
Sprzedaz mieszkan, domdw (11911) (339)
Odpisy aktualizacyjne (2 829) 0
Warto$¢ bilansowa na dzier 31 grudnia 63536 72989
Nota 5. POZOSTALE NALEZNOSCI | POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE
31.12.2013 31.12.2012
Naleznosci z tytutu emisji akcji 136 210 0
Naleznosci publiczno-prawne 7787 6761
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1662 6 439
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 77 0
Pozostate naleznosci 370 322
146 106 13522

Grupa prezentuje jako naleznosci z tytutu emisji akgcji, srodki w kwocie 136 210 tys. PLN, ktore na dzien bilansowy byty
w dyspozycji agenta oferujgcego (Domu Maklerskiego mBanku S.A.). W dniu 14 lutego 2014 roku Sad Gospodarczy
dokonat rejestracji podwyzszonego kapitatu zaktadowego Capital Park S.A. w zwigzku z pierwsza publiczng emisjg akcji
oraz z tytutu podwyzszenia kapitatu w wyniku objecia akcji przez dotychczasowego akcjonariusza CP Holdings S. ar. I.
Dnia 17 lutego 2014 roku srodki zostaty udostepnione Capital Park S.A. Szczegdtowe informacje na temat
podwyzszenia kapitatu zaktadowego i zapasowego Capital Park S.A. znajdujg sie w Nocie 9 niniejszego sprawozdania

finansowego.

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i

ustug, ktore spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej.
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Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 31.12.2013 31.12.2012
Rozliczenie ustug pomocniczych w czasie 494 710
Koszty projektow w toku 304 301
Rozliczenia przychoddw w czasie 170 791
Koszty emisji 0 3340
Optaty leasingowe 0 182
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe, w tym podatki 694 1115

1662 6439

Nota 6. NALEZNOSCI HANDLOWE

31.12.2013 31.12.2012

Naleznosci handlowe 2698 3960
od pozostatych jednostek 3005 2877
e odpisy aktualizujace (320) 0
od jednostek powigzanych 13 1083
e odpisy aktualizujgce 0 0
Naleznosci handlowe brutto 3018 3960

Struktura wiekowa naleznosci handlowych na dzien 31 grudnia 2013 oraz 31 grudnia 2012:

Przeterminowanie w dniach
Nieprzetermin <90 dni 91-180 181-360 >360

Stan na dzier 31.12.2013 Razem owane dni dni dni
Naleznosu z tytutu dostaw 3018 7 699 246 0 60 13
i ustug brutto
Odpisy aktualizujace (320) (166) (81) 0 (60) (13)
Naleznosu z tytutu dostaw 2698 2533 165 0 0 0
i ustug netto
Stan na dzien 31.12.2012
Naleznosu z tytutu dostaw 3960 630 2370 94 228 638
i ustug brutto
Odpisy aktualizujace 0 0 0 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw 3960 630 2370 94 228 638
i ustug netto

Grupa nie posiada istotnych naleznosci handlowych dochodzonych na drodze sadowe;.

Nota 7.

POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE — KROTKOTERMINOWE

W pozostatych aktywach finansowych Grupa prezentuje jedynie pozyczki krotkoterminowe.

Kwota pozyczki

Warto$¢ bilansowa

Warto$¢ bilansowa

Pozyczkobiorca Wg umowy 31.12.2013 31.12.2012 Oprocentowanie
Jan Motz 4916 5579 5349 6,0%
Pozostali 36 39 36 6%-6,77%
4952 5618 5385
* pozyczki udzielone na nabycie nieruchomosci w Krynicy
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Nota 8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
31.12.2013 31.12.2012
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych: 49753 16 362
Pekao S.A. 30159 5857
RBS 4338 0
m Bank S.A. 3501 605
Getin Noble Bank S.A. 2943 412
BZ WBK S.A. 2633 4778
Raiffeisen Bank Polska S.A. 2277 2047
BNP Paribas Bank Polska S.A. 1869 30
Pekao Bank Hipoteczny S.A. 507 1359
PKO BP S.A. 50 927
DZ Bank Polska S.A. 0 281
Inne (w tym kasa) 1476 66
Inne $rodki pieniezne: 20026 49 405
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy 18 511 47 475
Lokaty overnight 1515 1930
Razem 69 779 65767

W srodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg sie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania, na

dzient 31 grudnia 2013 r. wynosity one 15 089 tys. PLN (odpowiednio na dzien 31 grudnia 2012 r. 10 933 tys. PLN).

Srodki te s ulokowane na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie spfaty kredytéw oraz zobowiazan z tytutu

leasingdw, jakie posiadajg spotki z Grupy.

Dnia 17 lutego 2014 r. na rachunek Capital Park S.A. wptynety srodki pieniezne z pierwszej publicznej emisji akcji

132 373 tys. PLN (srodki z emisji w wysokosci 136 210 tys. PLN po potraceniu wynagrodzenia agentéw oferujacych).

DOSTEPNE A NIEWYKORZYSTANE KREDYTY BANKOWE

Grupa w ramach podpisanych uméw kredytowych posiada dostepne, ale niewykorzystane srodki pieniezne. Na dzien

31 grudnia 2013 r. wynoszg one 522 555 tys. PLN i dotyczga:

e  kredytu budowlanego i VAT na budowe biurowca w Warszawie (Royal Wilanéw) w spodtce Hazel

Investments (273 521 tys. PLN),

e  kredytu budowlanego i VAT na budowe budynkdéw biurowych Eurocentrum - Faza | w spotce Dakota

Investments (233 305 tys. PLN),

e kredytu budowlanego i VAT na budowe budynku handlowo ustugowego Street Mall Vis a Vis £6dz w spotce

Diamante Investments (15 729 tys. PLN).
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Nota 9. KAPITALY WEASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien 31 grudnia 2013 przedstawia sie nastepujgco:

Cena Wartos¢ .
. " L Sposéb
. " nominalna serii / emisji A Data
Liczba akgji . e pokrycia . "
(niew wg wartosci kapitatu rejestracji
Seria/emisja rodzaj akgji tysigcach) nominalnej P
Seria A, akcje zwykte na wkiad
okaziciela, 100 000 1,0 100 000 S 2010-12-17
! o pieniezny
nieuprzywilejowane
Seria B, akcje zwykte na ien\iNI::d
okaziciela, 71693 301 1,0 71693 301 P \ikiayd' 2011-10-13
nieuprzywilejowane S
niepieniezny

Seria F, akcje zwykte wkiad
imienne, uprzywilejowane 2 765 240 1,0 2 765 240 ieniesn 2013-12-05
co do praw gtosu pieniezny

74 558 541

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

Na dzien 31 grudnia 2013 r. akcjonariat Capital Park S.A. przedstawia sie nastepujgco:

% kapitatu

Akcjonariusz Liczba akgji . Liczba gtoséw % gloséw
akcyjnego

CP Holdings S. ar .I. 68 529 584 91,91% 68 529 584 88,63%

Jan Motz 2765241 3,71% 5530481 7,15%

Jerzy Kowalski 2765241 3,71% 2765241 3,58%

Inni 498 475 0,67% 498 475 0,64%

Razem 74 558 541 100,00% 77 323781 100,00%

ZMIANY W KAPITALE WASNYM JAKIE MIAtY MIEJSCE OD DNIA BILANSOWEGO DO DNIA SPORZADZENIA NINIEJSZEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Oferta publiczna

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w sprawie
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Capital Park S.A. o kwote 20 955 tys. PLN w drodze emisji akcji zwyktych na
okaziciela serii C celem wprowadzenia ich do publicznego obrotu oraz uchwate w sprawie pozbawienia

dotychczasowych akcjonariuszy w catosci prawa poboru tej serii akcji.

W dniu 28 pazdziernika 2013 r. Capital Park S.A. ogfosita zamiar przeprowadzenia pierwszej oferty publicznej i
notowania akcji na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie. Dnia 18 listopada 2013 r. Komisja Nadzoru
Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny Capital Park S.A. zgodnie, z ktorym inwestorom zaoferowano 20 955 314

akcji, ktérych wartosé nominalna wynosita facznie 20 955 tys. PLN.

W dniu 4 grudnia 2013 r. nastapito przydzielenie wszystkich oferowanych w publicznej ofercie akcji. Cene nabycia
akcji okreslono na poziomie 6,5 PLN (nie w tysigcach) za akcje. Wartos¢ przeprowadzonej emisji wyniosta wiec tgcznie

136 210 tys. PLN. Na dzien bilansowy tgczne koszty emisji wyniosty 10 220 tys. PLN.

Dnia 13 grudnia 2013 r. Capital Park S.A. byta po raz pierwszy notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych

w Warszawie.
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Oferta prywatna

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. podjeto rowniez uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spétki o kwote 9 230 tys.
PLN w drodze emisji akcji serii E, ktére zostaty zaoferowane dotychczasowemu akcjonariuszowi Spétki, tj. CP Holdings
S.ar. | Celem tej emisji byta konwersja zadtuzenia Spotki wobec CP Holdings Il S. a r. I.* wynikajacego z udzielonych
pozyczek. Zgodnie z tg uchwatg cene emisyjng akcji ustalono na 9,88 PLN (nie w tysigcach) za akcje. taczna wartosé

emisji akcji serii E wyniosta 91 195 tys. PLN.

* w dniu 4 paZdziernika 2013 r. poprzedni akcjonariusze Spotki, tj. CP Realty I1' S. a r. | oraz CP Realty Gdarisk S. a r. I. zbyli wszystkie
swoje aktywa i zobowiqzania, w tym wszystkie posiadane akcje w Spotce Capital Park S.A., na rzecz CP Holdings S. a r. |. z siedzibq w
Luksemburgu. Zgodnie ze statutem Capital Park S.A. akcjonariuszowi CP Holdings S. a r. I. przystugujg wszystkie uprawnienia osobiste

przyznane wczesniej CP Realty Il S. a r. I. oraz CP Realty Gdarisk S. ar. .

Kapitaty rezerwowe z wyzej wymienionych emisji na dzien bilansowy

Na dzien 31 grudnia 2013 r. podwyzszony kapitat zaktadowy jak i zapasowy (agio) Capital Park S.A. zaréwno
wynikajgcy z emisji akcji w ofercie publicznej jak i prywatnej (oferowanej dotychczasowemu akcjonariuszowi) nie
zostat zarejestrowany przez Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, w zwigzku z czym na dzien
bilansowy niezarejestrowany kapitat prezentowany jest w pozycji Pozostatych Kapitatow Rezerwowych w tgcznej
wysokosci 217 185 tys. PLN, ktéry obejmuje:

Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujacych na rejestracje 31.12.2013
Niezarejestrowany kapitat zaktadowy z publicznej oferty wyemitowanych akgji 20955

Niezarejestrowany kapitat zapasowy z publicznej oferty wyemitowanych akcji pomniejszony o
sume kosztédw zwigzanych z emisjg (agio) 105 035

Niezarejestrowany kapitat zaktadowy z prywatnej oferty emisji akcji oferowanych

dotychczasowemu udziatowcowi 9230

Niezarejestrowany kapitat zapasowy z prywatnej oferty emisji akcji oferowanych

dotychczasowemu udziatowcowi (agio) 81965
217 185

W wyniku rejestracji podwyzszonego kapitatu zaktadowego, co miato miejsce w dniu 14 lutego 2014 r. kapitat
zaktadowy Capital Park S.A. wynosi na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
104 744 tys. PLN i dzieli sie na 104 744 107 akcji o wartosci nominalnej 1 PLN (nie w tysigcach) kazda. Struktura

kapitatu zaktadowego przedstawia sie nastepujgco:
e 100 000 akcji zwyktych, na okaziciela serii A, dopuszczone do obrotu publicznego,
e 71693 301 akcji zwyktych, na okaziciela serii B, dopuszczone do obrotu publicznego,
e 20955 314 akcji zwyktych, na okaziciela serii C, dopuszczone do obrotu publicznego,
e 9230 252 akcji zwyktych, imiennych, serii E, dopuszczone do obrotu publicznego,

e 2765 240 akcji imiennych uprzywilejowanych serii F, ktdre nie sg dopuszczone do obrotu publicznego, a
ktorych posiadaczem jest Prezes Zarzadu Capital Park S.A. Jan Motz, uprzywilejowane w ten sposéb, ze na

jedng akcje przypadaja 2 gtosy.
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Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego akcjonariuszami

jednostki dominujacej byli:

. . Liczba akgji % kaplta{u Liczba gtoséw % gtoséw
Akcjonariusz akcyjnego
CP Holdings S. ar. I. 77 759 836 74,24% 77 759 836 72,33%
Jan Motz 2765241 2,64% 5530481 5,14%
Jerzy Kowalski 2765241 2,64% 2765241 2,57%
Pozostali 21453789 20,48% 21453789 19,96%
Razem 104 744 107 100,00% 107 509 347 100,00%
Pozostate kapitaty
Pozycja pozostatych kapitatéw na dzien 31 grudnia 2013 obejmuje:
31.12.2013 31.12.2012
Kapitat wynikajacy ze zmian z strukturze Grupy, jakie miaty miejsce
w 2013 r. (oraz odpowiednio w 2012 r.) 7792 11375
Kapitat wynikajacy z wyceny programu motywacyjnego dla Zarzadu 1734 3465
9526 14 840

Zmniejszenie wartosci kapitatow dotyczgcych zmian w strukturze Grupy wynika z ujecia kosztow zwigzanych ze
zbyciem 85% certyfikatdw FIZ AN (3 583 tys. PLN). Zgodnie z MSR 10 pkt 23 wszelkie skutki zmian w strukturze Grupy,

ktdre nie powoduja utraty kontroli powinny znajdowac swoje odzwierciedlenie w pozycji kapitatow wtasnych Grupy.

Zmniejszenie wartosci kapitatéw dotyczgcych wyceny programu motywacyjnego w poroéwnaniu do stanu na koniec
2012 r. wynika z aktualizacji wyceny tego programu na dzien 31 grudnia 2013 r. oraz zmian w zasadach niniejszego
programu motywacyjnego. Szczegdtowy opis programu motywacyjnego oraz zasad jego wyceny w Nocie 30

niniejszego sprawdzania finansowego.

Kapitat przypadajacy na udziatowcéw niesprawujacych kontroli

31.12.2013 31.12.2012
Na poczatek okresu 2 465 44749
Zbycie certyfikatéw / Nabycie spétek 64 444 (42 145)
Udziat w wyniku jednostek zaleznych 1898 (139)
Na koniec okresu 68 807 2465

W dniach 30 lipca oraz 27 sierpnia 2013 r. CP Retail, jednostka zalezna od Capital Park S.A., sprzedata 34 476
certyfikatow inwestycyjnych FIZ AN inwestorom indywidualnym, stanowigcych 85% wszystkich dotychczas
posiadanych certyfikatéw. Na moment sprzedazy certyfikatow ustalono wartos¢ certyfikatow FIZ AN przystugujgcych
inwestorom niesprawujgcym kontroli w kwocie 64 444 tys. PLN, ktora odzwierciedla przede wszystkim wartosé

udziatéw, jakie posiada FIZ AN w spotkach zaleznych.

Za okres od momentu sprzedazy 85% certyfikatow do dnia bilansowego ustalono réwniez czes¢ wyniku

wygenerowanego przez FIZ AN i jej spétki zalezne, jaki odpowiada 85% sprzedanych certyfikatow tj. 1 905 tys. PLN

(zysk).

Strata finansowa dotyczaca udziatéw niekontrolowanych w Sapia Sp. z 0. 0. Spdtka Komandytowa za rok obrotowy

2013 wynosi 7 tys. PLN.
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Nota 10. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

W tej pozycji Grupa prezentowata pozyczki otrzymane od bytego akcjonariusza, CP Realty I S. ar. |, ktore na dzien 31
grudnia 2013 r. nie wystepowaty (na dzien 31 grudnia 2012 ich wartos$¢ wynosita 86 671 tys. PLN). Zgodnie z uchwatg
Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 30 wrzesnia 2013 r. o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spdtki o kwote
9 230 tys. PLN, wszystkie nowo wyemitowane akcje objat dotychczasowy akcjonariusz tj. CP Holdings S. a r. |. (wiecej
w Nocie 9 niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego) po cenie 9,88 PLN (nie w tysigcach) za akcje.
Wszystkie akcje zostaty pokryte wierzytelnosciami, jakie CP Realty Il S. a r. . miat w stosunku do Capital Park S.A. z
tytutu udzielonych pozyczek. tgczna wartos$¢ emisji wyniosta 91 195 tys. PLN. Wiece] szczegdtow na temat konwersji

zobowigzan z tytutu pozyczek w Nocie nr 9 niniejszego sprawdzania finansowego.

Nota 11. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

31.12.2013 31.12.2012

Kredyty bankowe 294 736 310288
Zobowiazania leasingowe 154 422 79016
Pochodne instrumenty finansowe (IRS)* 1438 2113
450 596 391417

Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 420543 251587
Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe 30053 139 830

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

zobowigzaniach i nie sq przedmiotem obrotu

Struktura zapadalnosci 31.12.2013 31.12.2012
Zobowigzania ponizej roku 30053 139 830
Ptatne od 1 roku do 3 lat 181502 49 605
Ptatne od 3 do 5 lat 73 110 38 442
Ptatne powyzej 5 lat 165931 163 540

450 596 391417

Zobowigzania wymagalne w ciggu roku zawieraja:
e  krétkoterminowa czesc kredytow dtugoterminowych w kwocie 5 957 tys. PLN,
e  krétkoterminowa czesé zobowigzan z tytutu leasingdw finansowych w kwocie 2 493 tys. PLN,

e krdtkoterminowa czes¢ zobowigzan z tytutu leasingdw finansowych zawartych przez podmioty zalezne od

FIZ AN w kwocie 4 445 tys. PLN,
e  kredyty na projekty mieszkaniowe w kwocie 15 905 tys. PLN,
e wycene instrumentu finansowego na dzien bilansowy w wysokosci 1 253 tys. PLN.
NAJISTOTNIEJSZE KREDYTY BANKOWE

Grupa wspotpracuje z kilkoma bankami, wiekszos$¢ kredytdw zaciggnietych przez spotki z Grupy to kredyty
inwestycyjne lub budowlane. W umowach kredytowych spotki z Grupy zobowigzuja sie do dotrzymania okreslonych
wskaznikéw finansowych. Najwazniejsze z nich to: utrzymanie wskaznika wartosci kredytu do wartosci zabezpieczen

(Loan-to-Value) i wskaznika Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio). Wiekszos$¢ kredytow bankowych jest
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denominowana w euro i wyceniana na dzier bilansowy. W zwigzku z tym zmiany kursu EUR/PLN majg istotny wptyw

na strukture bilansowg Grupy wyrazong w PLN.

Umowa kredytu Getin Noble Bank

W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin Noble Bank umowe kredytowg, zgodnie z ktdrg zostat
Spotce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR z przeznaczeniem na finansowanie biezgcej dziatalnosci.
Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej rownej Euribor 3M + marza. Termin sptaty ostatniej

transzy kredytu przypada dnia 20 grudnia 2018 r.

Umowy kredytu PEKAO SA

W dniu 6 marca 2007 r. spétka Dakota Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem Polska
Kasa Opieki S.A. umowe kredytu sktadajacego sie z dwdch transz, w celu refinansowania ceny zakupu nieruchomosci
oraz wszelkich innych wydatkéw z tym zwigzanych. Na dzien 31 grudnia 2013 r. zadtuzenie z tytutu tego kredytu
wynosito: 20 888 tys. EUR, z datg wymagalnosci 31 marca 2032 r. oraz 5 646 tys. EUR, z datg wymagalnosci 31 marca

2015 r. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej Euribor 3M + marza.

Na dzien bilansowy kowenanty okreslone w powyzszej umowie kredytowej tj. wskaznik wartosci kredytu do wartosci
nieruchomosci (LTV), jak rowniez wskaznik pokrycia obstugi dtugu (DSCR), nie byty spetnione. Gtdwng przyczyng tego
stanu rzeczy byt ubytek przychoddw w zwigzku z niewynajeta powierzchnig biurowa. Na zabezpieczenie ewentualnej
sptaty czesci kredytu z tytutu ztamania wskaZznika LTV ustanowiona zostata kaucja w wysokosci 1,1 min EUR.
Ustanowiona zostata réwniez druga kaucja, w kwocie 1 min EUR, na zabezpieczenie wskaznika DSCR. Zgodnie z
aneksem do umowy kredytowej powoduje ona, ze na dzien sporzadzenia sprawozdania niespetnienie wskaznika nie
jest traktowane przez bank jako naruszenie umowy kredytowej. Jednoczesnie Grupa aktywnie poszukuje najemcéw

na wolng powierzchnie biurowa.

W dniu 27 czerwca 2012 r. Dakota Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z Bankiem Polska Kasa
Opieki S.A. umowe kredytowg, na mocy ktorej Spdtka pozyskata finansowanie w wysokosci 316 820 tys. PLN
(w dwoch transzach: 295 820 tys. PLN - kredyt budowalny i 21 000 tys. PLN - VAT) na cele budowy Eurocentrum
Office Complex oraz refinansowanie istniejgcych zobowigzan kredytowych. Kredyt jest oprocentowany wedtug
zmiennej stopy procentowej réwnej Wibor 3M + marza albo Euribor 3M + marza. Ostateczny termin sptaty kredytu

dla ostatniej transzy przypada dnia 31 marca 2021 r.

Umowa kredytu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA

W dniu 29 czerwca 2012 r. Hazel Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisat z PKO BP S.A. umowe
kredytowa, na mocy ktorej kredytobiorca pozyskat kredyt inwestycyjny w wysokosci 61 131 tys. EUR oraz 20 000 tys.
PLN w celu finansowania inwestycji budowlanej Royal Wilanéw oraz wszelkich zwigzanych z tym dodatkowych
wydatkow. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej rownej Wibor 1M albo Euribor 3M +
marza. Termin spfaty ostatniej transzy kredytu przypada najpdzniej do dnia 30 wrzesnia 2025 r. Na dzien bilansowy

Spotka nie uruchomita dostepnego kredytu.

Umowa kredytu BNP Paribas SA

W dniu 28 czerwca 2013 r. Capital Park Ractawicka Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z BNP
Paribas SA umowe kredytowg, zgodnie z ktérg zostat Spoétce udostepniony kredyt w wysokosci 6 min EUR z
przeznaczeniem na refinansowanie wczesniej zaciggnietego kredytu. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej

stopy procentowej réwnej Euribor 1M + marza. Termin sptaty ostatniej transzy kredytu przypada dnia 20 lipca 2018 r.
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Umowa kredytu Alior Bank SA

W dniu 24 pazdziernika 2012 r. Diamante Investment Sp. z 0. o., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata z
Alior Bank S.A. umowy kredytowe, zgodnie z ktorymi zostaty Spétce udostepnione kredyty w tgcznej wysokosci 32 366
tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie budowy centrum handlowego w todzi oraz sptate wczesdniej zaciggnietego
kredytu. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej rownej Wibor 1M + marza. Na dzien 31

grudnia 2013 r. wykorzystano 16 637 tys. PLN. Termin sptaty kredytu przypada dnia 23 pazdziernika 2022 r.

Umowa kredytu DZ Bank Polska

W dniu 15 lipca 2008 r. Hazel Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisat z DZ Bank Polska S.A. umowe
kredytowa, na mocy ktorej kredytobiorca pozyskat kredyt inwestycyjny w wysokosci 9 288 tys. EUR. Kredyt byt
oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej Euribor 3M + marza. Zgodnie z aneksem termin sptaty
kredytu przypadat najpdzniej do dnia 30 listopada 2013 r. W dniu 6 wrzesnia 2013 r. Spétka sptacita czes¢ kredytu w
wysokosci 4 min EUR. Dnia 8 listopada 2013 r. Spdtka sptacita ostatnig czesc kredytu tj. 5 288 tys. EUR.

Kwota
kredytu

wg Termin

Nazwa banku 31.12.2013 31.12.2012 umowy* Waluta Oprocentowanie wymagalnosci

EURIBOR od 2013 do

Pekao S.A. 110059 150 453 44 400 EUR INmaria 2032

Pekao S.A. 83497 0 316 820 PLN WIBOR_ do 2016
3M+marza

Getin Noble Bank S.A. 40919 0 10000 EUR EUR/BOR do 2018
3M+marza

BNP Paribas Bank 24570 0 6 000 EUR EUR/BOR do 2018
IM+marza

Alior Bank S.A. 16 637 0 32366 PLN WIBOR4 do 2022
1M+marza

Getin Noble Bank S.A. 11 606 15576 17 664 PLN WlBOR_ do 2014
3M+marza

) WIBOR od 2014 do

Pekao Bank Hipoteczny S.A. 6082 8241 7220 PLN IM4maria 9019

BNP Paribas Bank Polska S.A. 1366 2677 659 EUR EUR/BOR do 2013
IM+marza

PKO BP S.A. 0 16 854 17 550 PLN WIBOR4 do 2029
1M+marza

DZ Bank Polska S.A. 0 37973 9340 EUR EUR/BOR do 2013
3M+marza

. EURIBOR od 2018 do

Pekao Bank Hipoteczny S.A. 0 1819 2974 EUR 3Vtmaria 2020

EURIBOR od 2013 do

BZ WBK S.A. 0 40522 12532 EUR 3Mtmarsa 2018%*

WIBOR od 2013 do

BZ WBK S.A. 0 36173 39362 PLN 1M/3M+maria 2017%*

294736 310288

* kwoty w walucie z umowy

** kredyty zostaty w catosci sptacone w maju i czerwcu 2013 r.

UMOWY LEASINGOWE

Umowy leasingowe z Raiffeisen Leasing (dotyczace struktury FIZ)

W dniach 11,12 i 13 wrzesnia 2012 r. oraz 23 maja 2013 r. spotki CP Property Sp. z 0. o.; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV
1” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV 2” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV 3” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 4” SKA;
CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV 5” SKA; CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV 6” SKA jako korzystajgcy zawarty 45 umow leasingu z
Raiffeisen — Leasing Polska S.A. jako finansujgcym. Przedmiotem leasingu jest 39 nieruchomosci o przeznaczeniu

handlowym. Zgodnie z tymi umowami finansujacy zobowigzat sie odda¢ nieruchomosci na okres 10 lat
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korzystajgcemu do uzytkowania i pobierania pozytkdw (z mozliwoscig skrécenia okresu leasingu). Po uptywie okresu

leasingu korzystajagcy ma prawo zadac od finansujgcego zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci.

Umowa leasingowa z mLeasing

W dniu 1 czerwca 2011 r. Marcel Investment Sp. z o. o. jako korzystajacy zawart umowe leasingu z mLeasing
(dawniej: BRE Leasing S.A.) jako finansujgcym. Przedmiotem leasingu jest nieruchomos¢ o przeznaczeniu handlowym
w Radomiu. Zgodnie z umowa finansujacy zobowigzat sie oddaé nieruchomos¢ na okres 10 lat korzystajagcemu do
uzytkowania i pobierania pozytkdow (z mozliwoscig skrocenia okresu leasingu). Po uptywie okresu leasingu

korzystajgcy ma prawo zadac od finansujgcego zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci.

Na dziert bilansowy wskaznik pokrycia obstugi dtugu liczony jako przychody netto z najmu do kosztéw obstugi dtugu
nie byt spetniony. W zwigzku z tym leasingobiorca tj. Marcel Investment Sp. z 0. o. ustanowita kaucje na rzecz
Leasingodawcy na zabezpieczenie sptaty rat leasingowych w wysokosci 158 tys. EUR. Wptacona kaucja powoduje, ze
na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, pomimo, ze kowenanty nie s3

spetnione, zadne warunki umowy leasingowej nie sg traktowane przez finansujgcego jako naruszone.

Umowa leasingowa z Fortis Lease

W dniu 31 sierpnia 2010 r. Orland Investment Sp. z 0. 0. jako korzystajacy zawart umowe leasingu z Fortis Lease S.A.
jako finansujgcym. Przedmiotem leasingu jest nieruchomos¢ w Warszawie o mieszanym przeznaczeniu biurowo —
handlowym. Zgodnie z t3 umowa finansujacy zobowiazat sie oddaé nieruchomos¢ na okres 15 lat korzystajgcemu do
uzytkowania i pobierania pozytkdw (z mozliwoscig skrdocenia okresu leasingu). Po uptywie okresu leasingu

korzystajgcy ma prawo zgdac od finansujgcego zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci.

Na dzienl bilansowy wskaznik pokrycia obstugi dtugu liczony jako przychody netto z najmu do kosztéw obstugi dtugu
nie byt spetniony. W zwigzku z tym leasingobiorca tj. Orland Investment Sp. z o. o. ustanowita kaucje na rzecz
Leasingodawcy na zabezpieczenie sptaty rat leasingowych, ktérej saldo na dziern sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego wynosi 500 tys. EUR. Wptacona kaucja powoduje, ze na dzien sporzgdzenia niniejszego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego spotka wywigzata sie ze zobowigzan wynikajacych z umowy leasingu.

Wartos¢
Finansujacy 31.12.2013 31.12.2012 poczatkowa* Waluta
Fortis Lease Polska Sp. z o. o. 21708 22439 6 000 EUR
mleasing Sp. z o. o. 21825 22 835 5742 EUR
Raiffeisen—Leasing Polska S.A. 106 022 28 745 26 464 EUR
Raiffeisen—Leasing Polska S.A. 4867 4997 5025 PLN

154 422 79 016

* kwoty w walucie z umowy

Nota 12. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje notowane na rynku Catalyst. W dniu 9 lipca 2012 r. Spdtka wyemitowata
1000 tys. sztuk obligacji na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej 100 min PLN. Grupa wycenia obligacje wg
zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSR 39), co oznacza, ze warto$¢ zobowigzania wynika z planowanych

przeptywow pienieznych zwigzanych z jego realizacja.
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Obligacje notowane na Kwota Termin
rynku Catalyst 31.12.2013 31.12.2012 nominalna Oprocentowanie  wymagalnosci
Oblllg/aqe ) 98 126 96 872 100 000 WIBOR 6M + 5% do 2015
czes$¢ dtugoterminowa
Obligacje
czes¢  krétkoterminowa 3670 4890 0 - styczen 2014
(odsetki naliczone)

101 796 101 762 100 000

Nota 13. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Pozostate zobowigzania i rezerwy

Kaucje od najemcow

Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych
Rozliczenia miedzyokresowe przychodow - zaliczki na mieszkania/domy
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcéw

Zobowigzania wobec pracownikéw z tytutu wynagrodzen

Koszty utrzymania nieruchomosci

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Koszty niezafakturowanych ustug

Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy
Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

31.12.2013 31.12.2012
8575 1230
3208 3673
2112 1239
1243 2384

919 953
67 0

0 508

0 197

0 519

16 124 10703
3883 6338
12 241 4365

Znaczacy wzrost pozostatych zobowigzan i rezerw wynika gtdownie ze ujecia zobowigzan na niezafakturowane prace

generalnego wykonawcy projektu Royal Wilandw oraz ustugi prawnicze dotyczgce emisji akgji.

Nota 14. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE

Wobec jednostek pozostatych
Wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe

31.12.2013 31.12.2012
14594 3387
969 329
15563 3716

Wzrost zobowigzan handlowych wobec jednostek pozostatych wynika gtéwnie z nieuregulowanych na dzien

bilansowy zobowigzan wobec generalnego wykonawcy w projekcie Royal Wilanéw. Na dzien sporzgdzenia niniejszego

sprawozdania zobowigzania te zostaty w catosci uregulowane.
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Zobowiazania handlowe - struktura przeterminowania:

Przeterminowane, lecz $ciggalne
Nieprzeterminowan <90 91-180 181-360 >360

Stan na dziert 31.12.2013 Razem e dni dni dni dni
Wobgc jednostek 969 3 411 65 427 63
powigzanych

Wobec jednostek 14 594 12 259 854 1458 2 21
pozostatych

Zobowigzania handlowe 15 563 12262 1265 1523 429 84

Stan na dziert 31.12.2012

Wobec jednostek 329 329 0 0 0 0
powigzanych

Wobec jednostek 3387 1676 1517 2 83 109
pozostatych

Zobowiazania handlowe 3716 2005 1517 2 83 109

Nota 15. PRZYCHODY Z WYNAJMU

Przychody z najmu obejmujg  przychody uzyskiwane z wynajmu oraz opfaty eksploatacyjne
i bezposrednie refaktury kosztéw eksploatacyjnych. Grupa prezentuje przychody z wynajmu w podziale na segmenty
operacyjne. Branzg o najwyzszym udziale procentowym w wynajmie powierzchni jest sektor bankow i instytucji
finansowych. Portfel najemcow jest bardzo zdywersyfikowany, tym samym udziat w catosci przychoddéw

pojedynczego najemcy jest niewielki i nie przekracza kilku procent.

Udziat
Rodzaj przychodu 2013 2013 2012
Projekty handlowe 59% 22 570 18 997
Projekty biurowe 36% 14138 16174
Projekty wielofunkcyjne 5% 1961 6713
Projekty pozostate 0% 163 426
100% 38832 43310

Nota 16. KOSZTY OPERACYJNE W UKtADZIE POROWNAWCZYM

Koszty operacyjne prezentowane w wersji poréwnawczej 2013 2012
Amortyzacja 365 101
Zuzycie materiatéw i energii 7300 4793
Ustugi obce 12 438 11120
Podatki i optaty 2794 2 497
Swiadczenia pracownicze (525) 2225
Pozostate koszty 2032 2430

24 404 23 166
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Nota 17. ZYSKI | STRATY Z AKTUALIZACJI WYCENY NIERUCHOMOSCI

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Grupa wycenia posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski

lub straty wynikajgce ze zmian tych wartosci ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego okresu. Wyniki Grupy

zalezg w duzym stopniu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujgce

czynniki: wysokos¢ czynszow, poziom wynajetej powierzchni nieruchomosci, zmiany stop kapitalizacji, zmiany stop

procentowych, koszty budowy, dostepno$é finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku

kredytowym.
Udziat
Aktualizacja wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 2013 2013 2012
Nieruchomosci wielofunkcyjne 137% 37275 (43 056)
Nieruchomosci handlowe 28% 7524 (46 772)
Nieruchomosci z wartoscig dodana 17% 4692 (3323)
Nieruchomosci biurowe (82%) (22 372) (15 244)
100% 27119 (108 395)
Aktualizacja wartosci nieruchomosci mieszkaniowych (2 829) 0
Razem 24 290 (108 395)

Aktualizacja wartosci zapasdw, tj. mieszkan i domdéw odzwierciedla spadek wartosci tych aktywow zwigzany z

ostroznym oszacowaniem przysztych przychodow z tytutu sprzedazy mieszkan i domow.

Nota 18. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

Przychody z tytutu odsetek 2013 2012
Odsetki od lokat i depozytow 1091 2 365
Odsetki od udzielonych pozyczek 233 249
Odsetki budzetowe 0 650
Razem 1324 3264
Koszty z tytutu odsetek 2013 2012
Odsetki od kredytow i leasingu finansowego (12 636) (16 675)
Odsetki od pozyczek od podmiotéw powigzanych (3971) (9021)
Pozostate odsetki (336) 0
Razem (16 943) (25 696)
Zyski z wyceny instrumentéw finansowych 2013 2012
Wycena instrumentéw finansowych 7341 (804)
Pozostate (1839) (371)
Nadwyzka ujemnych réznic kursowych (2 229) 12 478
Koszty emisji 0 (1120)
Razem 3273 10183
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Nadwyzka ujemnych réznic kursowych wynika z wyceny zobowigzan walutowych, gtéwnie kredytéw i zobowigzan z

tytutu leasingu. Wycena instrumentow finansowych obejmuje w szczegdlnosci wycene kontraktu terminowego

Forward w wysokosci 7 510 tys. PLN, ktory zabezpiecza przyszte przeptywy zwigzane z planowang konwersjg kredytu

budowlanego dotyczacego projektu Eurocentrum — Faza 1.

Nota 19.

PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych

dochodéw 2013 2012
Biezacy podatek dochodowy 2931 1228
Odroczony podatek dochodowy (2 296) 13569
Obcigzenie podatkowe wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych
. 635 14797
dochodéw
Biezgcy podatek dochodowy
2013 2012
Zysk przed opodatkowaniem 28 083 (100 237)
Podatek dochodowy 2931 1228
Efektywna stawka deatku (udziat podatku dochodowego w zysku 10,44% (1,23)%
przed opodatkowaniem)
Aktywa z tytutu odroczonego
podatku 31.12.2013 utworzone rozwigzane  wykorzystane 31.12.2012
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodéw do 9784 9498 (6472) (454) 7212
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 866 866 0 0 0
Ujemne rdéznice kursowe z wyceny 362 491 (1 863) (119) 1853
Zysk leasing zwrotny 0 0 0 (17) 17
Wycena instrumentéw finansowych 0 0 (14) 0 14
(IRS)
Pozostate 1365 1364 (135) (29) 165
Razem 12377 12219 (8 484) (619) 9261
Rezerwa 1z tytutu odroczonego
podatku 31.12.2013 utworzone rozwigzane  wykorzystane 31.12.2012
Niezaptacone odsetki 9367 9367 0 (605) 605
P.rzeszacowalm.e inwestycji w 1487 2751 (11756) 0 10 492
nieruchomosci
Wycena instrumentéw finansowych 1139 1139 0 0 0
Pozostate 63 48 (124) 0 139
Razem 12 056 13305 (11 880) (605) 11236
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7.2 DODATKOWE NOTY

Nota 20. AKTYWOWANE KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Zgodnie z MSR 23 Grupa ujmuje jako zwiekszenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych i odpowiednio zapasow
koszty finansowania zewnetrznego poniesione w okresie prowadzonego procesu budowlanego. Sg to gtéwnie koszty

od kredytéw i obligacji, ktore zostaty wykorzystane na finansowanie inwestycji (odsetki, prowizje oraz rdznice

kursowe).
2013 2012
Nieruchomosci inwestycyjne 12 085 13 884
Zapasy 229 5618
12314 19 502

Nota 21. UDZIELONE PORECZENIA | GWARANCIE

W dniu 15 stycznia 2013 r. spdtka Capital Park S.A., w zwigzku z kredytem inwestycyjnym w kwocie 61 131 tys. EUR
udzielonym przez PKO Bank Polski S.A. spotce Hazel Investments Sp. z 0.0., podmiotowi zaleznemu od Spétki,
zobowigzata sie do wsparcia projektu Royal Wilanow i pokrycia kwoty przekroczenia kosztow projektu do

maksymalnej wysokosci 34 070 tys. PLN, stanowigcej 10% kosztoéw projektu.

W dniu 18 marca 2013 r. spdtka Capital Park S.A. podpisata umowe poreczenia z Alior Bank S.A. (,,Bank”) udzielajgc w
niej solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez Bank spotce Diamante Investments
Sp. z 0. 0., podmiotowi zaleznemu od Spotki, w tacznej wysokosci 32 366 tys. PLN, z czego na dzier 31 grudnia 2013 r.
uruchomiony zostat kredyt w wysokos$ci 16 636 tys. PLN. Poreczenie obowigzuje nie dtuzej niz do czasu dostarczenia
przez Kredytobiorce umow najmu na kwote czynszu w tgcznej wysokosci min. 335 tys. EUR w okresie rocznym,
uzyskania przez Kredytobiorce prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie i ustanowienia hipoteki na rzecz Banku na

dziatce bedgcej w posiadaniu Kredytobiorcy, zgodnie z postanowieniami umowy kredytowej.

W dniu 26 czerwca 2013 r. spétka Capital Park S.A. podpisata z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg w
Warszawie oraz Dakota Investments Sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spétki, umowe poreczenia, na podstawie
ktérej Capital Park S.A. udzielita Bankowi poreczenia do maksymalnej kwoty 1 000 tys. EUR w zwigzku z zawartg
pomiedzy Bankiem a spdtkg zalezng umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 295 820 tys. PLN z dnia 27 czerwca
2012 r. na finansowanie budowy kompleksu biurowego Eurocentrum zlokalizowanego przy Al. Jerozolimskich w
Warszawie. Powyzsza umowa poreczenia obowigzuje do czasu, gdy wspdtczynnik DSCR dla budowanej nieruchomosci
(Eurocentrum — Faza 1) osiggnie poziom 1.0, nie pdzniej niz do 31 grudnia 2016. Ponadto Capital Park S.A. zawarta z
Bankiem umowe gwarancji pokrycia przekroczenia kosztow projektu, na podstawie ktorej zobowigzata sie do
udzielenia wsparcia projektu Eurocentrum — Faza 1 i pokrycia kwoty przekroczenia kosztéw projektu do maksymalne;j

wysokosci 23 600 tys. PLN.
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Nota 22. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

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

szczegoblnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
e  Weksle,
e oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
e petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,

e cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umdw najmu, umoéw ubezpieczenia, umdéw budowlanych i

gwarancji dobrego wykonania,
e  zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach w spdtkach zaleznych,
e  depozyty,

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

innymi wierzytelnosciami.

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach, ktérych wiascicielami sg podmioty z
Grupy Kapitatowej. tagczna wartos¢ takich zabezpieczen na dzien 31 grudnia 2013 roku wyniosta 1 131 993 tys. PLN
oraz 245 550 tys. EUR.

Nota 23. INNE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa posiadata nastepujace zobowigzania inwestycyjne wynikajgce z zawartych

kontraktow dotyczgcych realizacji rozpoczetych i planowanych proceséw budowlanych:

e w wysokosci 203 938 tys. PLN wynikajagce z umowy zawartej z generalnym wykonawca projektu Royal

Wilandw,

e w wysokosci 19241 tys. EUR wynikajgce z umowy zawartej z generalnym wykonawcg projektu

Eurocentrum — Faza |,

e 14300 tys. PLN wynikajace z umowy zawartej z generalnym wykonawcga projektu Vis a Vis w todzi.

Zobowigzania te bedg sfinansowane z dostepnych $rodkow pienieznych Grupy oraz w ramach istniejgcych umow

kredytowych.
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Nota 24. SEGMENTY OPERACYJNE

Grupa wyodrebnia cztery zaprezentowane ponizej segmenty sprawozdawcze,

ktére stanowig strategiczne

wyodrebnione organizacyjnie dziaty. Dziatalnos¢ operacyjna poszczegdlnych segmentdw sprawozdawczych Grupy jest

nastepujgca:

e  segment Biurowy — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzadzanie projektami

biurowymi

e segment Handlowy — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzgdzanie obiektami

handlowymi

e segment Wielofunkcyjny — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzadzanie

obiektami wielofunkcyjnymi

e segment Pozostatych inwestycji — budowa i sprzedaz projektow mieszkaniowych oraz pozostatych

niesklasyfikowanych powyzej

W ramach kazdego segmentu Grupa nabywa nieruchomosci pod budowe lub przebudowe obiektéw, przygotowuje

projekt, organizuje prace administracyjne oraz finansowanie, prowadzi proces budowlany a jednoczesnie poszukuje

najemcow. Po zakornczeniu budowy Grupa zarzadza istniejgcym budynkiem lub go sprzedaje.

Ponizej zaprezentowane zostato przyporzadkowanie poszczegdlnych nieruchomosci inwestycyjnych do segmentéw

operacyjnych funkcjonujgcych w ramach Grupy Kapitatowej Capital Park.

Segment Biurowy

Spdtka

Inwestycja

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

Ractawicka Point
Eurocentrum — budynek Alfa

Eurocentrum — budynki: Beta, Gamma (Faza |)
Eurocentrum — budynek Delta (Faza II)

Piano House
Krakow, Pawia

W ramach segmentu Biurowego Grupa posiada portfel nieruchomosci biurowych obejmujacy 6 projektéw. Najwiekszy

z nich to kompleks biurowy Eurocentrum, zlokalizowany w Warszawie przy Al. Jerozolimskich, na ktory sktada sie

istniejacy budynek Alfa, budynki Beta i Gamma bedace w trakcie budowy, dziatka pod przyszty budynek Delta i

niezabudowana dziatka pod budynek Crown.

Segment Handlowy

Spoétka

Inwestycja

Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Doria Investments Sp. z 0. o.

Doria Investments Sp. z 0. 0.
Marcel Investments Sp. z 0. o.
Marco Investments Sp. z 0. o.
Nerida Investments Sp. z 0. 0.

CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA
CP Property Sp. z 0. 0. (,SPV1”) SKA

Street Mall Vis —a — Vis todz
Raciborz, Odrzanska
Tarnobrzeg, Sienkiewicza
Street Mall Vis —a — Vis Radom
Koszalin, Biskupa Domina
Lidzbark Warminski, Capitol
Szczecin, Hotdu Pruskiego
Szczecin, Rayskiego

Opole, Galeria Opolanin
Warszawa, Grochowska
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(w tys. PLN)

Spétka

Inwestycja

CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
Pablo Investments S
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z 0.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z 0.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
CP Property Sp. z o.
Zoe Investments Sp.

0. (,SPV1”) SKA
0. (,SPV1”) SKA
0. (,SPV1”) SKA
0. (,SPV1”) SKA
p.zo.o0.

0. (,SPV1”) SKA
0. (,SPV2”) SKA
0. (,SPV2”) SKA
0. (,SPV2”) SKA
0. (,SPV2”) SKA
0. (,SPV2”) SKA
0. (,SPV3") SKA
0. (,SPV3”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV4”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV5”) SKA
0. (,SPV6”) SKA
0. (,SPV6”) SKA
0. (,SPV6”) SKA
0. (,SPV6”) SKA
0. (,SPV6”) SKA
0. (,SPV6”) SKA
Z 0. 0.

Warszawa, Czerska
Radom, Jagielloriska
Kielce, Hipoteczna

tédz, Fabryka Lnu

Cristal

Chetm, PI. Kupiecki
tomza, Rynek

Stupsk, Tuwima

Szczecin, Mickiewicza
Warszawa, Swietokrzyska
Lublin, PI. Zamkowy
Suwatki, Kosciuszki
Tuchola, Sokét, Garbary
Gtogow, Al. Wolnosci 16D
Opole, Ks. Opolskich
Chetm, Lwowska

Gtogdw, Wolnosci 32-38/2
Gliwice, Zwyciestwa
Bolestawiec, Prusa
Zyrardéw, Okrzei

Kedzierzyn-Kozle, Wojska Polskiego

Wieliczka, Limanowskiego
Wroctaw, Ruska

Wroctaw, Zaolziarska
Wroctaw, Traugutta
Poznan, Garbary |
Wroctaw, Rondo Verona 7
Wroctaw, Rondo Verona 9
Poznan, Garbary Il
Biatogard, 1 Maja

Inowroctaw, Solankowa 1, Stonce
Tczew, Dabrowskiego 11, Wista
Mragowo, Warszawska 37, Mazur

Gdansk, Rajska
Olsztyn, Polonia
Warszawa, Leszno

W ramach segmentu Handlowego Grupa prowadzi 46 projektéw inwestycyjnych. Obiekty znajdujgce sie w tym

portfelu zlokalizowane sg w centrach miast w cafej Polsce. Segment ten obejmuje gtdwnie ukoriczone inwestycje.

Segment Wielofunkcyjny

Spétka

Inwestycja

Art Norblin Sp.zo.0

Capital Park Gdansk Sp. z o. o.

Hazel Investments Sp. z 0. 0.

Orland Investments Sp. z 0. o.

Art Norblin

Neptun House

Royal Wilanow
Warszawa, Sobieskiego

Segment Wielofunkcyjny to segment w ramach ktérego Grupa posiada 4 projekty mieszane. Podobnie, jak w

opisanych powyzej segmentach, znajdujg sie tu zaréwno projekty zakoriczone jak i w trakcie przygotowan. Inwestycje

te to projekty integrujgce funkcje biurowg i handlowa, a w niektorych przypadkach rowniez inne funkcje, przy czym

kazda z funkcji stanowi istotny fragment powierzchni danej nieruchomosci.
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Segment Pozostatych inwestycji

Spoétka Inwestycja
Alferno Investments Sp. z 0. 0. Villa Syrena
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Apartamenty Stachowicza

CP Management Sp. z 0. o. Gdansk, Al. Stominskiego 10

CP Management Sp. z 0. o. Tuchola, Kosciuszki

CP Management Sp. z 0. o. Grudziadz, Kopernika

CP Management Sp. z 0. 0. Bydgoszcz, Pomorzanin

CP Management Sp. z 0. o. Witoctawek, Polonia

CP Management Sp. z o. o. Grudziadz, Tivoli

CP Management Sp. z 0. 0. Bartoszyce, Muza

Dakota Investments Sp. z 0. o. Eurocentrum — budynek Crown

Emir 30 Sp. z 0. o. Uniescie

Foxy Investments Sp. z 0. 0. Gdynia, Marynarz

Marlene Investments Sp. z 0. o. Swiecajty, Mazury

RM1Sp.zo.o. Warszawa, Rezydencje Patacowa (Szpital/Szkota)
Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. Warszawa, Rezydencje Patacowa, Faza |
Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. Warszawa, Rezydencje Patacowa, Faza Il
Sander Investments Sp. z 0. o. Rubinowy Dom

Sapia Investments Sp. z 0. 0. Spotka -

Komandytowa Warszawa, Smiafa

Vika Investments Sp. z 0. 0. Grudzigdz, Chetminska

Vera Investments Sp. z 0. o. Bydgoszcz, Baza

Ostatni segment to segment Pozostatych inwestycji na ktére sktada sie 20 projektéw. W tym segmencie Grupa

posiada projekty mieszkaniowe oraz inne, niesklasyfikowane do pozostatych segmentow.

Ponizej (na kolejnej stronie) przedstawione zostaty dane finansowe dotyczgce poszczegdlnych segmentéw na dzien

31 grudnia 2013 r. i 31 grudnia 2012 r.:

Projekty
31.12.2013 Biurowy Handlowy Wielofunkcyjny pozostate Inne Ogotem
Przychody od odbiorcow 5 22531 2593 547 667 40543
zewnetrznych
Koszty administracji (7 636) (4 284) (3 104) (1290) (8 090) (24 404)

Zysk/strata segmentu z

dziatalnosci operacyjnej

(bez uwzglednienia 6569 18 247 (511) (743) (7 423) 16 139
przeszacowania

nieruchomosci)

Koszty finansowe (4919) (5209) (737) (1 755) (4323) (16 943)
Przychody finansowe 6821 (1236) (436) (197) (355) 4597
Zysk/strata segmentu z

dziatalnosci gospodarczej

(bez uwzglednienia 8471 11 802 (1 684) (2 695) (12 101) 3793
przeszacowania

nieruchomosci)

Zysk/strata z aktualizacji

wyceny nieruchomosci (22 372) 7524 37275 1863 0 24 290
inwestycyjnych

Zysk/strata segmentu

przed opodatkowaniem (13 901) 19326 35591 (832) (12101) 28083

Aktywa segmentu

574215 262 267 434798 180949 187 006 1639235
sprawozdawczego

Zobowigzania segmentu

224 087 154 130 33372 25307 159 239 596 135
sprawozdawczego
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Projekty

31.12.2012 Biurowy Handlowy Wielofunkcyjny pozostate Inne Ogotem

Przychody od odbiorcéw

zewnetrznych 16174 19 398 6713 427 0 42712

Koszty administracji (6878) (7121) (4 753) (946) (1998) (21 696)

Inne 116 (783) (8) 287 (221) (609)

Zysk/strata segmentu z

dziatalnosci operacyjnej

(bez uwzglednienia 9412 11494 1952 (232) (2 219) 20 407
przeszacowania

nieruchomosci)

Koszty finansowe (5212) (4 755) (1 850) (751) (15 423) (27 991)
Przychody finansowe 5485 4495 3687 116 1959 15742
Zysk/strata segmentu z

dziatalnosci gospodarczej

(bez uwzglednienia 9685 11234 3789 (867) (15 683) 8158
przeszacowania

nieruchomosci)

Zysk/strata z aktualizacji

wyceny nieruchomosci (15 244) (50 414) (43 029) 292 0 (108 395)
inwestycyjnych

Zysk/strata segmentu

przed opodatkowaniem (5 559) (39 180) (39 240) (575) (15 683) (100 237)
Aktywa segmentu
sprawozdawczego 541 445 224 996 418 290 117 139 42 924 1344794

Zobowigzania segmentu
sprawozdawczego 139179 130311 124 781 23012 188 222 605 505

Catos¢ przychoddw jest uzyskiwana w Polsce. W Grupie nie wystepujg transakcje do wyeliminowania pomiedzy

segmentami oraz nie wystepujg przychody i koszty dotyczgce dziatalnosci zaniechanej.

Nota 25. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajgcy na
zwyktych akcjonariuszy Grupy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu

okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jednga akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na
zwyktych akcjonariuszy przez Srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu
(skorygowang o wptyw opcji rozwadniajgcych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych

zamiennych na akcje zwykte).
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Wyliczenie zysku na jedng akcje - zatozenia 2013 2012
Zysk/strata netto z dziatalno$ci kontynuowane;j 25551 (115 034)
Zysk/strata na dziatalno$ci zaniechanej 0 0
'Zysk wyka'zany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku przypadajacego na 25551 (115 034)
jedna akcje

Efekt rozwodnienia 0 0
'Zysk wyka'zany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku przypadajacego na 25551 (115 034)
jedna akcje

Liczba wyemitowanych akcji 32.12.2013 31.12.2012
Srednia w.azona Ilcz.ba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego 76 129 844 16 419 680
zysku na jedng akcje w szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 3382832 2 622 646
Srednia v'vazona liczba akgl zwykiyc'h wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci 79512 676 19042 326
rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

Zysk (strata) netto na jedng akcje (w PLN)

Podstawowy za okres obrotowy 0,34 7,01)
Rozwodniony za okres obrotowy 0,32 6,04)

Caty zysk dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

Nota 26. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentdw finansowych, z ktérych korzystajg spotki z Grupy nalezg kredyty bankowe, pozyczki,

obligacje, leasing finansowy, instrumenty pochodne oraz zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym,

pozyczkom oraz leasingom Grupa pozyskuje $rodki na finansowanie swojej biezgcej dziatalnosci. Spotki posiadajg

aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, instrumenty pochodne, gotéwka oraz depozyty

krotkoterminowe.

Zgodnie z przyjeta politykg, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw

finansowych Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

Wartosci godziwe poszczegdlnych klas instrumentow finansowych:

AKTYWA FINANSOWE Warto$¢ bilansowa (godziwa)

Kategoria

instrumentéw finansowych

31.12.2013 31.12.2012

Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 154 422 22 867 Naleznosci i pozyczki
Pozostate naleznosci 146 106 13522

Udzielone pozyczki 5618 5385

Naleznosci handlowe 2 698 3960

Aktywa finansowe wycenione w wartosci godziwej Aktywa finansowe wycenione
przez wynik finansowy, w tym: 7 449 23 w wartoéci godziwej przez
Pochodne instrumenty finansowe (opcje) 7 449 23 wynik finansowy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 69 779 65 767 Naleznosci i pozyczki
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Warto$¢ bilansowa (godziwa)

ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Kategoria
31.12.2013 31.12.2012 instrumentéw finansowych
Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki, w tym: 396 532 498 721 Pozostate ZOb‘?Wiazama
Oprocentowane wg zmiennej stopy procentowe;j 396 532 412 050 finansowe
Oprocentowane wg statej stopy procentowe;j 0 86671
Pozostate zobowigzania finansowe, w tym: 155 860 81129 Pozostate zobgwiazania
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 154 422 79016 finansowe
Pochodne instrumenty finansowe (IRS) 1438 2113
Pozostate zobowigzania
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 31687 14 419 finansowe
Zobowigzania handlowe 15563 3716
10 O
Pozostate zobowigzania 16 124 3

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest rowne wartosci godziwej. Zaréwno w przypadku aktywow jak
i zobowigzan finansowych wartos¢ bilansowa rowna jest wartosci godziwej. Wynika to z faktu, iz Grupa prezentuje
instrumenty pochodne w wartosci godziwej a pozostate pozycje sg rowne wartosciom po jakim dane aktywo lub

zobowigzanie mogtoby by¢ sprzedane lub kupione.

Nota 27. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalno$¢ Grupy narazona jest na wiele réznych ryzyk finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stop
procentowych, ryzyko zmiany kursow walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad jednostki
dominujacej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrocie
omowione ponizej. Grupa monitoruje réwniez ryzyko cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig

instrumentow finansowych.

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Aktywa i zobowigzania finansowe na dzien 31 grudnia 2013

31.12.2013 31.12.2012
Rodzaj
aktywow,
zobowigzan w tym w tym narazone w tym narazone
i naleznosci narazone na na ryzyko w tym narazone na ryzyko zmiany
narazonych na ryzyko zmiany stopy na ryzyko stopy
ryzyko rynkowe Razem walutowe procentowej Razem walutowe procentowej
Nieruchomosci ) 337 geg 1330866 0 1168740 1168 740 0
inwestycyjne
Zobowiazania 552392 328277 550954 579851 309 380 491067
finansowe
Pozyczki i 231650 0 5618 88 656 0 5385
naleznosci

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stép procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i
stosowanych zrodet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz papiery dtuzne o
zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmiany stop

procentowych. Grupa na biezgco analizuje poziom ryzyka zmiany stdp procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw
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na wynik finansowych Grupy. W celu minimalizowania ekspozycji na ryzyko zmiany stép procentowych, zawierane sg
transakcje z udziatem instrumentéw pochodnych, do ktorych nalezg przede wszystkim kontrakty na zmiane stop

procentowych (swapy procentowe) oraz opcje (CAP).

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 na
racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z

oprocentowanymi aktywami i zobowigzaniami):

12 miesiecy 2013 12 miesiecy 2012
przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku
Wptyw na wynik finansowy brutto stop stop stop stop
oraz kapitat wtasny procentowych procentowych procentowych procentowych
olp.p. olp.p. olp.p. olp.p.
Zobowigzania finansowe (5510) 5510 (4911) 4911
Pozyczki i naleznosci 56 (56) 54 (54)
Razem (5 454) 5454 (4 857) 4 857

Jezeli, na dzien 31 grudnia 2013 r. oprocentowanie kredytow i pozyczek oraz papierow dtuznych, wyrazonych w PLN
wynositaby w skali roku 1 punkt procentowy powyzej/ponizej obecnego poziomu przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowy za rok obrotowy oraz kapitaty Grupy na 31 grudnia 2013 r. bytyby o 5 454 tys. PLN (na
dziet 31 grudnia 2012 r. odpowiednio 4 857 tys. PLN) ponizej/powyzej obecnego poziomu, gtéwnie w wyniku

wyzszych/nizszych kosztéw odsetkowych od kredytow, pozyczek i obligacji o zmiennym oprocentowaniu.

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT
Narazenie Grupy na zmiany kurséw walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci
(przychody wyrazone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedazy lub zakupu oraz transakcji przeptywow

finansowych z tytutu sptat kredytéw w walutach innych niz jej waluta funkcjonalna.

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

pochodnych w celu zabezpieczenia transakcji walutowych.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto (w zwigzku ze zmiang wartosci godziwej
aktywow, a w szczegdlnosci nieruchomosci inwestycyjnych i zobowigzan pienieznych) oraz kapitatu wtasnego Grupy

na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw:

12 miesiecy 2013 12 miesigcy 2012

przy ostabieniu przY . przy ostabieniu przY .

wzmochieniu wzmochnieniu
PLN w . PLN w )
sie PLN w sie PLN w
. stosunku do stosunku do

Wptyw na wynik finansowy brutto oraz EUR o 1 " stosunku do EUR 0 1 stosunku do
kapitat wtasny P-p. EURo1lp.p. * P-p. EURO 1p.p.
Nieruchomosci inwestycyjne i (10 026) 10026 (8 594) 3594

zobowigzania finansowe

* do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 31 grudnia 2013 rowny 4,1472 oraz powiekszony o 1 p.p. tj. 4,1887

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie o 1 punkt procentowy w stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowych Grupy za rok obrotowy oraz kapitaty Grupy na 31 grudnia 2013 r. bytby wyzszy/

nizszy o 10026tys. PLN (za rok obrotowy 2012 odpowiednio o 8594 tys. PLN), gtownie w rezultacie
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dodatnich/ujemnych réznic kursowych z przeliczenia wyrazonych w walucie EUR nieruchomosci inwestycyjnych i

zobowigzan finansowych.

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéow w bankach,
udzielonych pozyczek, jak rowniez zaangazowania kredytowego w stosunku do najemcéw, co dotyczy gtownie
niezrealizowanych naleznosci. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami
o dobrej zdolnosci kredytowej oraz stosowanie zabezpieczern umdéw najmu najczesciej w postaci kaucji lub gwarancji
bankowych standardowo odpowiadajgcych rownowartosci trzymiesiecznego czynszu oraz poprzez dywersyfikacje w

deponowaniu aktywow pienieznych (Grupa wspotpracuje z kilkunastoma bankami) — patrz Nota nr 8.

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, takich jak Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe
dostepne do sprzedazy oraz niektdre instrumenty pochodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne

wartosci bilansowej tych instrumentow.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 31 grudnia 2013 i 31 grudnia 2012 przedstawia sie nastepujaco:

Przeterminowanie w dniach
181 -

31.12.2013 Razem Nieprzeterminowane <90 91-180 360 >360
Naleznosci handlowe 2 698 2533 165 0 0 0
Pozostate naleznosci 146 106 146 106 0 0 0
Udzielone pozyczki 5618 5618 0 0 0
Instrumenty pochodne 0 0 0 0 0

154 422 154 257 165 0 0 0

Przeterminowanie w dniach
181-

31.12.2012 Razem Nieprzeterminowane <90 91-180 360 >360
Naleznosci handlowe 3960 630 2 370 94 228 638
Pozostate naleznosci 13522 13522 0 0
Udzielone pozyczki 5385 5385 0 0
Instrumenty pochodne 2 83 0

22949 19619 2370 94 228 638

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI
Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg
sptatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki,

obligacje, umowy leasingu finansowego.

Zarzad Grupy zarzgdza ryzykiem ptynnosci monitorujac realizacje budzetdéw inwestycyjnych prowadzonych projektéw,
termindw wymagalnos$ci/zapadalnosci zobowigzan finansowych, oraz prognozujac przeptywy pieniezne z dziatalnosci

operacyjne;j.

Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich umow kredytowych i leasingowych pod katem zachowania

kowenantow.
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Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe Grupy na dzien 31 grudnia 2013 roku i 31 grudnia 2012 roku wg

zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

>3 Od3do 12 Od1do3 Od3do
31.12.2013 Razem miesiecy miesiecy lat 5 lat > 5 lat
Oprocentowane kredyty, 449 157 2829 27 224 180 063 73110 165931
pozyczki, leasing
Wyemitowane obligacje 101 796 3670 0 98 126 0 0
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz 31687 31687
pozostate zobowigzania 0 0 0 0
Pozyczki od jednostek 0 0 0 0
powigzanych 0 0
Instrumenty pochodne 1438 0 0 1438 0 0
584 078 38186 27 224 279 627 73110 165931
>3 Od3do12 Od1do3 Od3do
31.12.2012 Razem miesiecy miesiecy lat 5 lat >5 lat
Oprocentowane kredyty, 389304 2560 135157 49779 38 442 163 366
pozyczki, leasing
Wyemitowane obligacje 101762 4 890 0 96 872 0 0
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz 14 419 14 419
pozostate zobowigzania 0 0 0 0
Pozyczki od jednostek
powiazanych 86 671 0 0 86671 0 0
Instrumenty pochodne 2113 2113 0 0 0 0
594 269 23982 135157 233322 38442 163 366

Nota 28. ZARZADZANIE KAPITALEM
Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowe;j.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik zadtuzenia netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto
do sumy kapitatow wtasnych i zadtuzenia netto oraz wskaznik zadtuzenia, ktéra jest liczona jako stosunek zobowigzan

razem do pasywow razem.

Wskaznik zadtuzenia netto

31.12.2013 31.12.2012
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing, obligacje 552 391 493 179
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (69 779) (65 767)
Zadtuzenie netto 482612 427 412
Kapitat razem 1043100 739 289
Kapitat i zadtuzenie netto 1525712 1166 701
Wskaznik zadtuzenia netto 31,6% 36,6%
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Wskaznik zadtuzenia

31.12.2013 31.12.2012
Zobowigzania razem * 596 135 518 834
Aktywa razem 1639 235 1344794
Stopa zadtuzenia 36,4% 38,6%
* suma zobowiqgzan w 2012 roku nie obejmuje zobowiqzan z tytutu pozyczek od akcjonariusza
Nota 29. ZATRUDNIENIE
Przecigtne zatrudnienie z umdw o prace 2013 2012
Zarzad 4 0
Administracja 3 3
Pozostali 5 5
12 8
Nota 30. WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU
Wynagrodzenie brutto 2013 2012
Zarzad 3986 4599
Rada Nadzorcza 355 979
4341 5578

PROGRAM MOTYWACYJNY DLA CZtONKOW ZARZADU

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodzcéw, ktére zacheca, zatrzymajg i zmotywujg Uprawnione

Osoby — cztonkéw zarzadu Spétki w dniu utworzenia Programu — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci dla

akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akcji Spotki.

Podstawowe zatozenia programu motywacyjnego okreslono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjonariuszy

Capital Park S.A. z dnia 30 wrzesnia 2013 r. oraz w Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktory jest zatgcznikiem do

wymienionej Uchwaty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

program Motywacyjny jest skierowany do Jana Motza, Jerzego Kowalskiego, Michata Koslacza oraz Marcina

Juszczyka, tak dtugo jak pozostajg oni cztonkami Zarzadu Spoétki dominujacej,

w ramach Programu Motywacyjnego Spotka moze wyemitowaé nie wiecej niz 7218 738 imiennych
warrantow subskrypcyjnych uprawniajgcych tgcznie do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D
Spotki. Warranty subskrypcyjne zostang wyemitowane w seriach oznaczonych kolejnymi literami od Ado G i
bedg wydawane nieodptatnie. Warranty subskrypcyjne nie moga by¢ obcigzane, podlegajg dziedziczeniu

oraz nie sg zbywalne,

data przydziatu dla warrantéw serii A zostata okreslona na dzien przypadajacy nie pdzniej niz jeden miesigc
po dokonaniu przydziatu akcji w ramach oferty publicznej. Data przydziatu dla warrantéw serii B-G zostata
okreslona na dzien nie pdziniejszy niz dwa miesigce po opublikowaniu rocznego lub podtrocznego

sprawozdania finansowego, ktére podlegato badaniu lub przeglagdowi przez biegtego rewidenta,
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e w dacie przydziatu warrantow serii A wydano tgcznie Marcinowi Juszczykowi i Michatowi Koslaczowi
604 024 warrantow serii A. llos¢ warrantow serii B-G przeznaczonych do objecia w kazdej z kolejnych dat
przydziatu bedzie zaleze¢ od nastepujgcych kryteriow ekonomicznych: przyrostu wartosci aktywow netto w

dacie przydziatu oraz przyrostu ceny rynkowej akcji Spétki w dacie przydziatu,
e  kazdy warrant bedzie upowazniat do nabycia 1 akcji serii D. Cena emisji akcji bedzie wynosi¢ 1 PLN,
e catos¢ praw do objecia akcji serii D w wykonaniu praw z warrantéw wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r.

Do wyceny warrantdéw subskrypcyjnych w ramach Programu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-Scholesa,
ktéry umozliwia oszacowanie biezgcej wartosci tych warrantow. Do wyceny sporzadzonej na dziert 31 grudnia 2013 r.

przyjeto 4 096 510 warrantdw, ktorych tgcznie wartos$¢ godziwa na dzien bilansowy wynosi 1 734 tys. PLN.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu, na podstawie uchwaty nr 1/12/2013 Rady Nadzorczej z dnia 19 grudnia
2013 r., w dniu 3 stycznia 2014 r. wydanych zostato Marcinowi Juszczykowi oraz Michatowi Koslaczowi, w ramach
Programu Motywacyjnego obowigzujgcego w Spétce, po 302 012 warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych
do nabycia takiej samej ilosci akcji Spotki serii D za cene 1 PLN. Przyznane warranty subskrypcyjne mogg zostac

zamienione na akcje Spotki nie wezesniej niz po uptywie roku od dnia ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 r.

Nota 31. TRANSAKCJE Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 9 sierpnia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Capital Park S.A. podjeto uchwate o
wyborze PKF Consult Sp. z 0. 0. do badania sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za rok obrotowy konczacy sie
31 grudnia 2013 r. oraz badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za rok obrotowy

konczacy sie 31 grudnia 2013 r.

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy 2013 2012

Za badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania 200 38

finansowego

Za inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego 733 292

i skonsolidowanego sprawozdania finansowego

433 380
Nota 32. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
Naleznosci od Zobowigzania wobec s I .
. . . . Pozostate naleznosci od Pozostate zobowigzania
podmiotéw powigzanych podmiotéw powigzanych L L
. . podmiotow wobec podmiotéw
z tytutu pozyczek, na z tytutu pozyczek, na . . . -
L L powigzanych, na dzier 31 powigzanych na dzieri 31
dzien dzien rudnia rudnia
31 grudnia 31 grudnia g 8

Podmioty 2013 2012 2013 2012 2013 2012 2013 2012
powigzane
Jednostka 373 487 224 810 57190 4858 974 0 93 942
dominujaca
Jednostki 312 450 205 307 628 747 425259 4576 2551 5459 1609
zalezne
Cztonkowie
kadry 5579 5349 0 0 0 239 0 0

kierowniczej
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W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2013 roku nie wystgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jednostkami

powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Nota 33. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulaciom mogg by¢ przedmiotem kontroli
organéw administracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do
utrwalonych regulacji prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujgcych przepisach niejasnosci
i niespojnosci. Czesto wystepujace rdznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno
wewnatrz organdéw panstwowych, jak i pomiedzy organami panstwowymi iprzedsiebiorstwami, powoduja

powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat, poczawszy od korica roku, w ktorym
nastgpita zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spotek Grupy

mogg zostac powiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe.

Dodatkowe informacje zostaty zaprezentowane w pkt 6.9 niniejszego sprawdzania oraz w pkt 2.12 Sprawozdania
Zarzadu Grupy Kapitatowe] Capital Park za okres zakoniczony 31 grudnia 2013 r. (,Czynniki ryzyka i zagrozen: Ryzyko

zwigzane z wyceng nieruchomosci oraz prezentacja podatku odroczonego”).

Nota 34. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Rejestracja podwyiszenia kapitatu zaktadowego

W dniu 14 lutego 2014 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego zarejestrowat podwyzszenie kapitatu Spotki z kwoty 74 558 541 PLN do kwoty 104 744 107 PLN w
drodze emisji 20 955 314 akcji zwyktych na okaziciela serii C oferowanych w ofercie publicznej oraz 9 230 252 akgcji

zwyktych na okaziciela serii E oferowanych w ofercie prywatnej.

Wprowadzenie akcji Spotki do obrotu na rynku regulowanym
W dniu 6 marca 2014 r., na mocy uchwaty nr 243/2014 z dnia 4 marca 2014 r. zarzagd GPW w Warszawie S.A. odbyto

sie ostatnie notowanie praw do akcji zwyktych na okaziciela serii C Spétki o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.

W dniu 7 marca 2014 r., na mocy uchwaty nr 244/2014 z dnia 4 marca 2014 r. zarzagd GPW wprowadzit w trybie
zwyktym do obrotu gietdowego na rynku podstawowym 100 000 akcji serii A, 71 693,301 akcji serii B, 20 955 314 akgcji

serii C oraz 9 230 252 akcje serii E Spotki o wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

Rozpoczecie budowy inwestycji

18 lutego 2014 r. Grupa rozpoczeta budowe drugiej inwestycji Street Mall ,Vis a Vis”, stanowigcej kameralne centrum
handlowe typu convienience o catkowitej powierzchni najmu 5.646 m”. Obiekt powstanie w todzi przy ulicy Zgierskiej.
Zakonczenie budowy przewidziane jest na IV kwartat 2014 r. Inwestorem jest Diamante Investments Sp. z 0.0,

podmiot zalezny od Spotki.

Ustanowienie hipotek

W dniu 28 lutego 2014 r. Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VIl Wydziat Ksigg Wieczystych
dokonat na rzecz PKO Bank Polski S.A. wpisu hipoteki umownej o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do kwoty
112 168 412,50 EUR (,Hipoteka A”) oraz hipoteki umownej do kwoty 103 922 190 EUR (,Hipoteka B”). Hipoteka A i

Hipoteka B zostaty ustanowione na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Klimczaka, dla ktérej Sad

GRUPA

CAPITAL PARK — 63



ROCZNE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ
CAPITAL PARK ZA ROK OBROTOWY KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2013 (w tys. PLN)

Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o
numerze WA2M/00431489/2, ktérej uzytkownikiem wieczystym oraz wtascicielem prawa do wzniesionych na niej
budynkéw jest Hazel Investments Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A. Hipoteka A stanowi zabezpieczenie
wierzytelnosci pienieznych wynikajacych z umowy kredytu zawartej z Bankiem w dniu 29 czerwca 2012 r. przez Hazel
Investments Sp. z 0. 0., na mocy ktérej Bank udzielit spétce kredytu inwestycyjnego w maksymalnej kwocie 61 130
tys. EUR oraz kredytu odnawialnego VAT w maksymalnej kwocie 20 000 tys. PLN w celu finansowania budowy
inwestycji biurowo-ustugowej Royal Wilandw zlokalizowanej przy ul. Klimczaka w Warszawie o catkowitej powierzchni
najmu 36,7 tys. m? netto. Hipoteka B stanowi zabezpieczenie wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z umowy
hedgeingu zawartej z Bankiem w dniu 15 stycznia 2013 roku przez Hazel Investments Sp. z 0. 0. Warto$¢ ewidencyjna
nieruchomosci obcigzonej Hipotekg A i Hipoteka B w ksiegach rachunkowych jednostki zaleznej wynosi 120 820 tys.

PLN. Hipoteka A posiada rowne pierwszenstwo zaspokojenia z Hipoteka B.

Pozwolenia, decyzje administracyjne

W dniu 31 stycznia 2014 r. Art Norblin Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., uzyskata nieostateczna
decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe zespotu budynkow wielofunkcyjnych
handlowo-ustugowych, kultury oraz biurowych wraz z 4-kondygnacyjnym garazem podziemnym, zagospodarowaniem
terenu, wewnetrznym uktadem drogowym, wjazdami i dojazdami na teren nieruchomosci wraz z niezbedng
infrastruktura techniczna na nieruchomosci zlokalizowanej przy ul. Zelaznej 51/53 w Warszawie. Od decyzji wptynety

odwotania, sprawa rozpatrywana jest przez Mazowiecki Urzgd Wojewddzki.

W dniu 21 lutego 2014 r. Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp. Kom., podmiot zalezny od Spotki, uzyskata prawomocng
decyzje zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej polegajacej

na rozbudowie i przebudowie budynku zlokalizowanego przy ul. Smiatej w Warszawie.

Wypftata odsetek od obligacji
W dniu 9 stycznia 2014 r. w imieniu Capital Park S.A. zostaty wyptacone Inwestorom odsetki od obligacji za kolejny

okres odsetkowy w wysokosci 3 880 tys. PLN.

Wyptata dywidendy w Real Estate Income Assets FIZ AN
W styczniu 2014 r. Grupa wyptacita do uczestnikow funduszu Real Estate Income Assets FIZ AN dywidende na
poziomie 7% w skali roku w stosunku do zainwestowanych srodkéw, przypadajgcg za okres od dnia pierwszego

przydziatu certyfikatow, tj. od 30 lipca 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. (154 dni).

Inne

Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu, na podstawie uchwaty nr 1/12/2013 Rady Nadzorczej z dnia 19 grudnia
2013 r., w dniu 3 stycznia 2014 r. wydanych zostato Marcinowi Juszczykowi oraz Michatowi Koslaczowi, w ramach
Programu Motywacyjnego obowigzujgcego w Spotce, po 302 012 warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych
do nabycia takiej samej ilosci Spétki serii D za cene 1 PLN. Przyznane warranty subskrypcyjne mogg zostac¢ zamienione

na akcje Spotki nie wezesniej niz po uptywie roku od dnia ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 .

Zmiany w strukturze Grupy

W dniu 28 stycznia 2014 r., podpisany zostat plan potaczenia nastepujgcych spoétek celowych Grupy: Roan
Investments Sp. z 0.0., Pablo Investments Sp. z 0. 0., Octavio Investments Sp. z 0. 0., Camael Investments Sp. z o.
0., Cressida Investments Sp. z 0.0., Makai Investments sp. z 0. 0., Capital Park TMI Sp. z 0.0., Tetrao Investments Sp.
z 0. 0., Capone Investments Sp. z 0.0.,, Marco Investments Sp. z o. 0., Doria Investments Sp. z 0. 0., Foxy
Investments Sp. z 0. 0., Vika Investments Sp. z 0. 0., Vera Investments Sp. z 0. 0. Potgczenie w/w spodtek nastgpi przez

zawigzanie nowej spotki kapitatowej, tj. Vera Investments — bis Sp. z 0. 0., na ktdérg przejdzie majatek wszystkich
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taczacych sie spétek za udziaty nowej spétki (faczenie sie przez zawigzanie nowej spétki — art. 492 par. 1 pkt. 2) KSH).
Stosunek wymiany udziatéw spotek taczacych sie przez zawigzanie nowej spotki na udziaty spétki nowo zawigzanej
wynosi 1:1, tj. za jeden udziat w spotce tgczacej sie wspdlnikowi zostanie przyznany jeden udziat w spotce nowo
zawigzanej. Nie przewiduje sie dopfat. Kapitat zaktadowy spotki nowo zawigzanej wynosi¢ bedzie 28 255 000 PLN, co
stanowi sume kapitatéw witasnych spétek tagczacych sie i bedzie podzielony na 56 510 udziatéw o wartosci nominalnej
500 PLN kazdy. Udziaty w spdtce nowo zawigzanej bedg obejmowane przez strony zgodnie ze stosunkiem wymiany.

W dniu 3 lutego 2014 r. uzgodnienie planu pofaczenia zostato opublikowane w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym.

Nabycie nieruchomosci
W dniu 21 lutego 2014 r. spdtka Aspire Investments Sp. z o. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., nabyta
stanowigcy odrebng nieruchomosc lokal niemieszkalny w Olsztynie, o tgcznej powierzchni 300,64 m> Lokal ma

przeznaczenie handlowo — ustugowe.

Podpisanie uméw najmu
W dniu 20 stycznia 2014 r. spotka Dakota Investments Sp. z 0. 0., podmiot zalezny od Capital Park S.A., podpisata ze
spotkg Provident S.A. umowe na wynajem 2 092 m? powierzchni biurowej zlokalizowanej w Kompleksie Biurowym

Eurocentrum przy Al. Jerozolimskich 124/138 w Warszawie (w budynku Alfa).

Warszawa, dnia 19 marca 2014 r.

PODPIS OSOBY SPORZADZAJACE):

Matgorzata Koc, Gtéwna Ksiegowa

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Ko$lacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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