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Sprawozdanie Zarzqdu z Dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

LIST ZARZADU

Szanowni Panstwo,

W imieniu zarzadu spotki Capital Park S.A. mamy przyjemnos¢
przekaza¢ na Panstwa rece Raport Roczny zawierajacy
informacje o wynikach finansowych i najwazniejszych
wydarzeniach Grupy Capital Park w 2013 r. oraz o planach
na rok 2014.

Rok 2013 byt dla nas bardzo pracowity i obfitowat w wiele
waznych wydarzen. JesteSmy dumni z naszych osiggnie¢,
niektérych o charakterze przetomowym w zyciu Grupy, ktore
rowniez staty sie dla nas inspiracjg do dalszych dziatan
ukierunkowanych na wzrost dochodoéw i aktywow netto oraz
ksztattowania obecnej strategii. Najwazniejsze osiggniecia to
Estate Income Assets FIZAN,
pierwsza publiczna oferta akcji oraz konsekwentna realizacja

utworzenie funduszu Real

strategii dotyczacej gtéwnych projektow

nieruchomosciowych.

Fundusz Real Estate Income Assets FIZAN to pierwszy

w Polsce fundusz nieruchomosciowy o charakterze

dywidendowym i dtugoterminowej perspektywie
inwestycyjnej. Utworzony zostat na wzér funduszy REIT
funkcjonujacych od lat z powodzeniem na dojrzatych rynkach
zachodnich. W 2013

z powodzeniem 85% certyfikatow inwestycyjnych wsrdd

sierpniu roku uplasowalismy
inwestoréw poszukujgcych stabilnego dochodu, a obecnie
przygotowujemy fundusz do upublicznienia, co umozliwi
inwestorom obrot wtérny certyfikatami na rynku publicznym.
Do przetomowych wydarzeld w zyciu Grupy nalezy réwniez
zaliczy¢ pierwszg publiczng oferte akcji nowej emisji Capital
Park S.A. na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie,
dzieki ktorej wielu nowych inwestoréw dofgczyto do grona
akcjonariuszy Capital Park. Dzieki sukcesowi obu projektow
Grupa pozyskata nowe $rodki o tgcznej wartosci ok. 200 min
PLN, ktére beda przeznaczone na dalszg budowe wartosci
poprzez realizacje gtéwnych projektéw deweloperskich

z obecnego portfolio, jak réwniez na reaktywowana

dziatalnos¢ akwizycyjna.

W 2013 roku realizacje naszych najwiekszych projektow
przebiegaty zgodnie z planem:

e 7z powodzeniem  skomercjalizowalismy  bedaca
w trakcie budowy pierwszg faze projektu Eurocentrum
Office

uruchomienie

Complex w  stopniu  umozliwiajgcym

przyznanego finansowania
bankowego — zaufali nam miedzy innymi tacy najemcy,

S.A, Qumak S.A.

nam
jak:  Unilever czy Tebodin
Poland sp. z 0.0,

e uruchomilismy budowe wielofunkcyjnego obiektu
Royal  Wilanéw,  ktory duzym

zainteresowaniem najemcéw,

cieszy  sie

e poczynilisSmy znaczace postepy w realizacji projektdw:

— ART Norblin, ktéry na date publikacji niniejszego

raportu  otrzymat  nieostateczna

o pozwoleniu na budowe,

decyzje

—  Neptun House, w przypadku ktérego uzgodnione
zostaty gtowne warunki transakcji z operatorem
miedzynarodowej sieci hotelowej,

—  Street Mall Vis a Vis tdédz, ktéry obecnie jest
59% i 9w
rozpoczelismy wtasnie prace budowlane.

skomercjalizowany w ktérym

Wszystkie te elementy potwierdzajg wzrost, jaki zaktadalismy
dla Capital Park w naszych biznesplanach.

Rok 2013 w otoczeniu makroekonomicznym byt w dalszym
ciggu peten niepewnosci dotyczacej wychodzacej stopniowo
z kryzysu zadtuzenia strefy euro, stymulowanej Srodkami
USA,
niepewnosci zwigzanej z tempem ozywienia, jak réwniez
z reformg systemu emerytalnego.

programu QE3 gospodarki a na polskim gruncie
Obecnie patrzymy na
perspektywy gospodarcze z duzg nadziejg, potwierdzang
przez pozytywne odczyty gtownych wskaznikdw koniunktury
zarowno w USA, Europie, jak i w Polsce. Zmiany dotyczace
OFE budujg coraz wieksza swiadomosé problemu emerytur
wséréd Polakow, ktérzy coraz bardziej sami muszg myslec
bedg
poszukiwac¢ alternatywnych rozwigzan oraz bezpiecznych
finansowych

o zabezpieczeniu swojej przysztosci/emerytury i

instrumentow zapewniajgcych  stabilny

i dtugoterminowy dochdd.

Takich rozwigzan naszym zdaniem zdecydowanie brakuje

w Polsce. Nie ma ciggle odpowiednich uregulowan
i bodzcow prawnych oraz podatkowych, ktére motywowatyby
instytucje finansowe do tworzenia brakujgcych produktow, a
Polakéw do aktywnego inwestowania z mysla o swoim

przysztym dochodzie.

Obserwujac  dojrzate  rynki, widzimy coraz wieksza
koncentracje inwestoréw na realnych aktywach, w tym na
nieruchomosciach generujgcych stabilne dochody, ktére to
aktywa  stanowig doskonata baze dla  inwestycji
o charakterze emerytalnym. Sytuacja ta tworzy naszym
zdaniem interesujgcg szanse rynkowa. Capital Park chce
wypetni¢ te luke. Patrzymy réwniez szerzej na inne klasy
aktywow trwatych - gotowych obiektow generujgcych
stabilne przeptywy gotowki. W tym kontekscie kryzys OFE

otwiera nowe mozliwosci.

Rok 2014 zaczat sie dynamicznie. Nasze budowy idg zgodnie
z planem i w ramach zatozen budzetowych. Komercjalizacja
powierzchni biurowych pozostaje wyzwaniem, aczkolwiek
obserwujemy zwiekszong aktywnos$¢ najemcow i liczbe
otrzymywanych zapytarn ofertowych dotyczacych naszych

projektéw. ZakonczyliSmy negocjacje warunkéw kluczowych
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umow najmu/dzierzawy w projektach Neptun House i Street
Mall Vis a Vis todz. To pozwala nam z realnym optymizmem
zaktadac realizacje naszych plandéw biznesowych dotyczgcych
biezgcych projektéw. Rozwija sie réowniez nasza dziatalnosé
powiernicza zwigzana z zarzadzaniem funduszem Real Estate
Income Assets — w styczniu zostato zrealizowane kluczowe
zatozenie, czyli pierwsza wyptata dywidendy. Planujemy
transakcje, ktére umozliwig znaczne powiekszenie funduszu.
Analizujemy wiele nowych projektéw i przymierzamy sie do
kolejnych akwizycji. Liczymy na to, ze rok 2014 bedzie
obfitowat w nowe transakcje i ciekawe inicjatywy, o czym
bedziemy Panstwa informowac na biezgco.

Najwazniejszym dla nas wskaznikiem jest wzrost wartosci
aktywow netto (NAV) przypadajgcej na akcjonariuszy Capital
Park. W 2013 roku aktywa netto wzrosty o 237 min PLN
i wyniosty 974 min PLN a wartos¢ brutto portfela
nieruchomosci wyniosta 1,4 mld PLN. Wartos¢ naszego
portfela wyrazona w euro nieprzerwanie ros$nie od 10 lat.
W czerwcu 2014 roku planujemy oddanie do uzytku pierwszej
fazy Eurocentrum Office Complex, a w sierpniu nastepnego
roku Royal Wilanow.

W projektach inwestycyjnych cechuje nas konserwatywne
podejscie do wykorzystywania dzwigni finansowej i poziomu
zadtuzenia. Capital Park na poziomie skonsolidowanym ma
jeden z najnizszych na rynku wskaznikéw zadtuzenia netto
wynoszacy 25% (biorgc pod uwage srodki
publicznej oferty akcji). W tworzonych

pieniezne
pozyskane z
funduszach priorytetem jest zdolnos¢ dywidendowa
i konserwatywny poziom zadtuzenia dajgcy dtugoterminowa
przy

wyptacanego.

stabilnos¢ relatywnie wysokiej stopie dochodu

Biorac pod uwage etap rozwoju Grupy i naszych projektéw,
jestesmy dobrze upozycjonowani do kontynuowania budowy
wartosci firmy. Majac wyjagtkowy zespot, gtdwne projekty w
budowie lub gotowe do startu, przetarte szlaki, unikalne na
polskim rynku doswiadczenie i kompetencje
w zakresie konstruowania nowych produktéw oraz solidnego
partnera strategicznego Patron Capital Partners, wierzymy,
ze stanowimy wyjatkowa firme, a nasz model biznesowy
stanowi¢ bedzie unikalng wartos¢ dla inwestoréw i wyrdzni

nas pozytywnie na rynku.

Mamy ponad 20-letnie  doswiadczenie w

nieruchomosci i jasny obraz, gdzie mozemy wykreowac¢ duzg

branzy

wartosé. Jestesmy zdeterminowani i wierzymy, ze uda nam
sie osiggnac¢ sukces. Wiemy tez, ze w branzy nieruchomosci
trzeba mie¢ perspektywe dtugoterminowa i nasz rozwoj

bedzie sie odbywat stopniowo. Sprzyja nam wiele czynnikow:
sytuacja makroekonomiczna w Polsce, naptyw inwestycji
zagranicznych, a w szczegdlnosci inwestycji realizowanych z
funduszy unijnych z budzetu rozpisanego na lata 2014-2020.
Ale sprzyja nam rowniez rozwodj biznesu opartego na

partnerstwie  publiczno-prywatnym  oraz  koniecznos¢
ograniczania zadtuzenia budzetéw miast i gmin. Wszystkie te

okolicznosci stwarzajg szanse na dalszy rozwdj Capital Park.

Naszym najwazniejszym aktywem jest jednak nasz prawie 60-

osobowy zespdt utalentowanych menedzerow, ktérzy
zarzadzaja takimi obszarami, jak: rozwdj biznesu, wynajem
powierzchni, proces inwestycyjny i budowlany, a takze

gotowymi nieruchomosciami czy finansami Grupy.

Nasz model biznesowy ewoluuje od dotychczasowego

modelu develop-to-sell coraz bardziej w kierunku
develop-to-manage. Jestesmy na poczatku drogi, na rynku,
ktéry ma ograniczong konkurencje. Naszg wizjg jest budowa
wiodacej na polskim rynku firmy realizujgcej inwestycje ale
tez zarzadzajgcej aktywami nieruchomosciowymi na rzecz
inwestoréw poszukujacych stabilnego, dtugoterminowego

dochodu.

Jako zespot zarzadzajgcy Capital Park po raz pierwszy mamy
okazje zwrdci¢ sie do Panstwa bezposrednio. Chcemy taka
komunikacje prowadzic¢ regularnie, ustyszec¢ gtos inwestorow
instytucjonalnych oraz indywidualnych i na podstawie
informacji zwrotnej poprawia¢ naszg komunikacje. Ten
proces juz sie zaczat. Organizujemy regularne spotkania
z przedstawicielami rynku kapitalowego, w tym celu
tworzymy rowniez zespot ds. komunikacji z inwestorami.
komunikacja z

Wieloptaszczyznowa inwestorami  jest

podstawa naszej strategii.

Dziekujemy Panfstwu za okazane nam zaufanie i powierzone
Srodki. W imieniu zespotu zarzadzajgcego deklarujemy petna
determinacje i zaangazowanie w realizacje naszej strategii
i rozwoj Grupy Capital Park. Bezpieczne pomnazanie wartosci
Panstwa kapitatu, jest

zainwestowanego przez

i zawsze bedzie naszym nadrzednym priorytetem.

Z wyrazami szacunku,

Jan Motz

Jerzy Kowalski
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WPROWADZENIE

Grupa Capital Park jest jedng z czotowych i najbardziej dynamicznie rozwijajgcych sie firm inwestycyjnych na rynku
nieruchomosci w Polsce. Od ponad 10 lat zajmuje sie realizacjg i zarzadzaniem projektami nieruchomosciowymi, specjalizujac
sie w skomplikowanych projektach deweloperskich i rewitalizacyjnych o ponadprzecietnych marzach.

Od rozpoczecia dziatalnosci Grupa przeprowadzita ponad 100 transakcji inwestycyjnych i obecnie zarzadza portfelem
76 nieruchomosci o tacznej powierzchni ok. 248 tys. m?, zlokalizowanych w catej Polsce. Grupa zarzadza nieruchomosciami
wtasnymi oraz na zlecenie instytucji finansowych (TFI)

Pierwsza spdtka w ramach Grupy Kapitatowej zostata utworzona w 2003 r. pod nazwg Capital Park sp. z 0.0. (obecnie
CP Management sp. z 0.0.) przez Jana Motza i Jerzego Kowalskiego. Od 2005 r strategicznym inwestorem Grupy sg Fundusze
Patron, bedace czescig grupy Patron Capital Partners, ktéra jest jedng z wiodgcych w Europie grup funduszy inwestujacych
w nieruchomosci, reprezentujaca kapitat o szacunkowej wartosci 2,5 mld EUR.

Spotka Capital Park S.A. (,Spdtka”) rozpoczeta dziatalnos¢ 12 listopada 2010 r. jako spdtka holdingowa, konsolidujac
dotychczasowa dziatalnos¢ Grupy Capital Park, polegajgcg na realizacji projektow inwestycyjnych. Od 28 lipca 2011 r. Spétka
jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK (,,Grupa”) i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Od 13 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. jest notowana na warszawskiej Gietdzie Papierdow Wartosciowych a do grona jej
inwestoréw dotgczyty czotowe polskie fundusze emerytalne oraz towarzystwa funduszy inwestycyjnych.
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1.
11

Na dzient 31 grudnia 2013 r. w sktad Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK wchodzito 59 podmiotéw, w tym spdtka Capital Park S.A.
jako jednostka dominujaca, oraz 58 spotek celowych. Funkcje spotki zarzadzajacej nieruchomosciami i projektami Grupy petni

PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE | GRUPIE CAPITAL PARK

STRUKTURA GRUPY KAPITALOWE)

spétka CP Management sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2013 r.

CAPITAL PARK SA

Real Estate Income

Grupa posiada posrednio 15% udziatéw w kapitatach spotek wchodzgcych w sktad portfela Real Estate Income Assets FIZ AN, tj. CP Property sp. z 0. o.
("SPV1") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z o. o. ("SPV2") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z o. o. ("SPV3") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z 0. o. ("SPV4")
sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z 0. o. ("SPV5") sp. kom.-akcyjna, CP Property sp. z o. o. ("SPV6") sp. kom.-akcyjna, jednak na podstawie podpisanych umow
0 zarzqdzanie posiada pefng zdolnosc¢ do kierowania. CP Property sp. z o.0. jest komplementariuszem posiadajgcym po 1% akcji spotek i 0,1% udziatu w

CP Management sp. z 0.0. posiada 667 udziatdw (20%) w spotce DT-SPV 12 sp. z 0.0., Cressida Investments sp. z 0.0. - 924 udziaty (30%), a Roan Investments

Sapia Investments sp. z 0.o. jest komplementariuszem spctki Sapia Investments sp. z 0.0. sp. k., komandytariuszem jest osoba fizyczna.

Capital Park S.A. posiada 50% udziatéw w prawach gtosu oraz 64% udziatu w zysku Patron Wilanow s. a r.l. Pozostate 50% udziatow w prawach gtosu oraz
36% udziatu w zysku Patron Wilanow s. a r.l., celowej spdfce joint venture, posiada spétka Real Management S.A. Patron Wilandw s. a.r.l. posiada 100%

1
i =
. Assets FIZAN
1
1
1 | CP Property sp.zo. 0. | 100%
1
1
1

CP Property sp.zo. 0.
1 100%
. _| ("SPV1") S.K.A. |
1
1
1 CP Property sp.zo. 0.
! 4| ("SPV2") S.K.A. | 100%
1
1 CP Property sp.zo0. 0.
. —I ("SPV3") S.K.A. | Lo
1
1
CP Property sp.zo. 0.
1 1
1 —I ("SPV4") S.K.A. | i
1
1
1 CP Property sp. zo. 0.
100%
: —I ("SPV5") S.K.A. |
1
I CP Property sp.zo0. 0.
100%
' —I ("SPV6") S.K.A.
S
Objasnienia:
1.
zyskach.
2.
— 1.249 udziatow (40%).
3.
4.
udziatéw w Rezydencje Patacowa sp. z 0.0.i RM1 sp. z 0.o.
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Sprawozdanie Zarzqgdu z Dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

1.2 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

W 2013 roku gtéwne zmiany w strukturze Grupy zwigzane byty przede wszystkim z przygotowaniem do utworzenia funduszu
inwestycyjnego zamknietego (,FIZ”) w celu sprzedazy certyfikatéw inwestycyjnych oraz z rozpoczeciem procesu likwidacji
Lpustych” spotek. Szczegdtowe informacje na temat zmian w strukturze Grupy zostaty opisane ponizej.

Nabycie akcji/udziatéw w spotkach celowych

W dniu 3 stycznia 2013 r. zostata zawigzana spdtka CP Property sp. z o.0. ("SPV6") sp. komandytowo-akcyjna.
Komplementariuszem spétki, posiadajgcym 490 imiennych akcji serii A o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, zostata spotka
CP Property sp. z 0.0. a akcjonariuszem, posiadajgcym 49.500 imiennych akcji serii B oraz posiadajgcym 10 imiennych akcji serii
A - Capital Park S.A. Rejestracja spotki w Krajowym Rejestrze Sagdowym nastgpita w dniu 24 stycznia 2013 r. Kapitat zaktadowy
spotki zostat w catosci pokryty gotéwka. Powyzsza spdtka zostata zawigzana w zwigzku z refinansowaniem nieruchomosci
handlowych znajdujacych sie w portfelu Grupy.

W dniu 13 maja 2013 r. zawigzana zostata spdtka CP Retail Besloten Vennootschap (,CP Retail”) z siedzibg
w Amsterdamie, Holandia. Udziatowcem spétki, posiadajgcym 1 udziat o wartosci nominalnej 1,00 EUR, stanowigcym 100% w
kapitale zaktadowym, zostata spétka Capital Park S.A. Spdtka CP Retail zostata zarejestrowana w rejestrze handlowym
prowadzonym przez Izbe Handlowa dla Amsterdamu pod numerem 57914133. Powyzsza spotka zostata zawigzana w zwigzku
z planowanymi zmianami w strukturze organizacyjnej Grupy.

W dniu 2 kwietnia 2013 r. Spétka nabyta 1.100 udziatéw w spdétce Emir 30 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o wartosci
nominalnej 50,00 PLN kazdy, stanowigcych 100% w kapitale zaktadowym za tgczng cene 3.012 tys. PLN. Powyzsza spodtka zostata
nabyta w zwigzku z zakupem nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci Uniescie w dniu 22 kwietnia
2013r.

Utworzenie funduszu inwestycyjnego zamknietego

W dniu 8 maja 2013 r. spdtka Capital Park S.A. objeta 550 certyfikatéw inwestycyjnych na okaziciela serii 1 Real Estate Income
Assets Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego Aktywow Niepublicznych (,Real Estate Income Assets FIZAN”, ,Fundusz”) o
wartosci nominalnej 1.000,00 PLN kazdy i tgcznej wartosci nominalnej 550.000,00 PLN. Oferta nabycia certyfikatow
inwestycyjnych zostata skierowana do Spétki przez Open Finance TFI w dniu 6 maja 2013 r. w drodze Propozycji Nabycia
stanowiacej propozycje nabycia certyfikatdw w rozumieniu art. 126 ustawy z dnia 27 maja 2004 roku o funduszach
inwestycyjnych. Statut Funduszu nadany zostat w dniu 6 maja 2013 r. przez Open Finance TFI. W dniu 11 maja 2013 r. Fundusz
wpisany zostat do rejestru funduszy inwestycyjnych prowadzonego przez Sad Okregowy w Warszawie, VII Wydziat Cywilny
Rejestrowy, pod nr RFI 852. Fundusz zarzadzany i reprezentowany jest przez Open Finance TFl, wpisane do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xll|
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 412133, NIP 1080012476, REGON 145975870. Fundusz
zostat nabyty w zwigzku z planowanym wyodrebnieniem portfela nieruchomosci typu high street, wynajetych i generujacych
stabilne przeptywy pieniezne.

Whiesienie funduszu inwestycyjnego zamknietego do spotki celowej

W dniu 17 maja 2013 r. spotka Capital Park S.A. wniosta 100% certyfikatow inwestycyjnych Funduszu do nowozawigzanej spotki
holenderskiej CP Retail B.V. z siedzibg w Amsterdamie, podmiotu zaleznego od Spétki. Powyzsza transakcja wynikata z
planowanych zmian w strukturze organizacyjnej Grupy.

Sprzedaz akcji/udziatéw w spétkach celowych do funduszu inwestycyjnego zamknietego

W dniu 22 maja 2013 r. spdtka Capital Park S.A., na mocy umowy sprzedazy akcji zawartej z Real Estate Income Assets FIZAN,
podmiotem zaleznym od Spotki, sprzedata nastepujgce akcje w kapitatach zaktadowych spotek celowych:

—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 1”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B oraz
10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 2”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B oraz
10 akcji imiennych zwyktych serii A o tacznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 3”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B oraz
10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,
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za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 4”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B oraz
10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 5”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B oraz
10 akcji imiennych zwyktych serii A o tgcznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

—  CP Property sp. z 0.0. (,SPV 6”) sp. kom.-akcyjna — 49.500 akcji imiennych niemych uprzywilejowanych serii B oraz
10 akcji imiennych zwyktych serii A o tacznej wartosci nominalnej 49.510 PLN,

za tgczng cene w wysokosci 349 tys. PLN.

W dniu 13 sierpnia 2013 r., w zwigzku z ostatnim etapem tworzenia struktury FIZ w Grupie, spétka Capital Park S.A. zawarta z
Real Estate Income Assets FIZAN (,,Fundusz”) przyrzeczong umowe sprzedazy udziatow, na mocy ktorej sprzedata do Funduszu
100% udziatow w spotce celowej: CP Property Sp. z 0. 0. za cene 146 tys. PLN.

Likwidacja spétek celowych

W zwigzku z wyodrebnieniem portfela 39 nieruchomosci typu high street do funduszu inwestycyjnego zamknietego i w celu
uproszczenia struktury organizacyjnej, Grupa rozpoczeta kolejny etap procesu zmiany struktury polegajgcy na likwidacji
Lpustych” spotek celowych, tj. spotek ktore nie prowadza dziatalnosci gospodarczej. W zwigzku z powyzszym w dniu 15 maja
2013 r. Nadzwyczajne Zgromadzenia Wspodlnikéw nastepujgcych spoétek celowych: Felipe Investments sp. z o0.0., Calista
Investments sp. z 0.0., Capital Park Opole sp. z 0.0. sp. kom., Delphine Investments sp. z 0.0., Emily Investments sp. z 0.0.
podjety uchwaty postanawiajgce o rozwigzaniu w/w spétek i otwarciu ich likwidacji.

13 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOtKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest dziatalnos¢ holdingu finansowego. Od 28 lipca 2011 r. Spétka jest
podmiotem dominujgcym w Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK S.A., ktérej dziatalnos$¢ zwigzana jest Scisle z rynkiem
nieruchomosci komercyjnych w Polsce. Spotka realizuje swoje zadania gtéwnie poprzez podmioty zalezne i wspdtkontrolowane,
w ktérych posiada udziaty.

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

14.1 SEGMENTY DZIAtALNOSCI
Grupa wyodrebnia cztery zaprezentowane ponizej segmenty sprawozdawcze, ktdére stanowig strategiczne wyodrebnione
organizacyjnie dziaty. Dziatalnos¢ operacyjna poszczegdlnych segmentdéw sprawozdawczych Grupy jest nastepujaca:

e  Segment Biurowy — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzgdzanie projektami biurowymi.

e Segment Handlowy — budowa lub przebudowa, rewitalizacja i komercjalizacja oraz zarzadzanie 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.

Ponizsza tabela przedstawia wartos¢ nieruchomosci Grupy w podziale na podstawowe segmenty:

Udziat na
Typy inwestycji lloé¢ projektéw 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
Biurowe 6 42% 553 069 525992
Wielofunkcyjne 4 32% 424 813 399 478
Handlowe 46 19% 249303 205 881
Pozostate 13 7% 103 681 37389
69 100% 1330866 1168 740
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za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

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
zakonczeniu budowy Grupa zarzadza istniejgcym budynkiem lub go sprzedaje.

Ponizej zaprezentowane zostato przyporzadkowanie poszczegdlnych nieruchomosci inwestycyjnych do segmentow.

operacyjnych funkcjonujgcych w ramach Grupy Kapitatowej Capital Park.

Segment Biurowy

Spétka

Inwestycja

Capital Park Ractawicka sp. z 0. o.

Dakota Investments sp. z 0. 0.

Dakota Investments sp. z 0. 0.

Dakota Investments sp. z 0. 0.

Elena Investments sp. z 0. 0.

Sagitta Investments sp. z 0. o.

Ractawicka Point

Eurocentrum — budynek Alfa

Eurocentrum — budynki: Beta, Gamma (Faza I)
Eurocentrum — budynek Delta (Faza Il)

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 istniejgcy budynek

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

budynek Crown.

Segment Handlowy

Spotka

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. o.

CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.

CP Property sp.

Investments sp. z 0.

CP Property sp.

CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp.
CP Property sp. z

zo.o0.(,SPV1”) SKA
zo.o0.(,SPV1”) SKA
z 0. 0. (,SPV1”) SKA
zo.0.(,SPV1”) SKA
zo.0.(,SPV1”) SKA
z 0. 0. (,SPV1”) SKA
zo.0.(,SPV1”) SKA
z 0. 0. (,SPV1”) SKA i Pablo
0.
zo.0.(,SPV1”) SKA
z 0. 0. (,SPV2”) SKA
z 0. 0. (,SPV2”) SKA
z0.0.(,SPV2”) SKA
z 0. 0. (,SPV2”) SKA
z0.0.(,SPV2”) SKA
zo.0.(,SPV3”) SKA
z0.0. (,SPV3”) SKA
z0.0.(,SPV4”) SKA
z 0. 0. (,SPV4”) SKA
z0.0. (,SPV4”) SKA
2 0. 0. (,SPV4”) SKA
z0.0. (,SPV4”) SKA
z0.0. (,SPV4”) SKA
z 0. 0. (,SPV4”) SKA
z0.0. (,SPV4”) SKA
. 0. (,SPV4”) SKA

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

Opole, Galeria Opolanin
Warszawa, Grochowska
Warszawa, Czerska

Radom, Jagiellorska

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
Gtogdw, Al. Wolnosci 16D
Opole, Ks. Opolskich
Chetm, Lwowska

Gtogdw, Wolnosci 32-38/2
Gliwice, Zwyciestwa
Bolestawiec, Prusa
Zyrarddéw, Okrzei
Kedzierzyn-Kozle, Wojska Polskiego
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Spotka

Inwestycja

SPV4”) SKA
,SPV5”) SKA
,SPV5”) SKA
,SPV5”) SKA
,SPV5”) SKA
CP Property sp. z 0. 0. (,,SPV5”) SKA

CP Property sp. z 0. 0. (,
o.(,
o. (
o. (
o. (
o. (

CP Property sp. z 0. 0. (,SPV5”) SKA
o. (
o. (
0. (,
o.(,
0. (,
o. (

CP Property sp. z 0.
CP Property sp. z o.
CP Property sp. z 0.
CP Property sp. z o.

)

)

)

)

)
CP Property sp. z 0. 0. (,,SPV5”) SKA
CP Property sp. z 0. 0. (,SPV6”) SKA
,SPV6”) SKA
,SPV6”) SKA
,SPV6”) SKA
CP Property sp. z 0. 0. (,SPV6”) SKA
CP Property sp. z 0. 0. (,SPV6”) SKA

Zoe Investments sp. z 0. 0.

CP Property sp. z 0.
CP Property sp. z o.
CP Property sp. z 0.

Wieliczka, Limanowskiego
Wroctaw, Ruska

Wroctaw, Zaolziariska

Wroctaw, Traugutta

Poznan, Garbary |

Wroctaw, Rondo Verona 7
Wroctaw, Rondo Verona 9
Poznan, Garbary Il

Biatogard, 1 Maja

Inowroctaw, Solankowa 1, Storce
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 catej Polsce. Segment ten obejmuje gtdéwnie ukonczone inwestycje.

Segment Wielofunkcyjny
Spotka Inwestycja
Art Norblin sp. z 0. 0. Art Norblin

Capital Park Gdansk sp. z 0. o.
Hazel Investments sp. z 0. 0.
Orland Investments sp. z 0. 0.

Neptun House
Royal Wilanéw
Warszawa, Sobieskiego

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

segmentach, znajduja sie tu zardowno projekty zakonczone jak i w trakcie przygotowan. Inwestycje te to projekty integrujgce

funkcje biurowa i handlowa, a w niektérych przypadkach réwniez inne funkcje, przy czym kazda z funkcji stanowi istotny

fragment powierzchni danej nieruchomosci.

Segment Pozostatych inwestycji

Spétka

Inwestycja

Alferno Investments sp. z 0. o.
Capital Park Krakéw sp. z 0. o.
CP Management sp. z o.
CP Management sp. z o.
CP Management sp. z o.
CP Management sp. z o.
CP Management sp. z o.
CP Management sp. z o.

© 00 00 00O

CP Management sp. z o.
Dakota Investments sp. z 0. 0.

Emir 30 sp.z 0. 0.

Foxy Investments sp. z 0. o.

Marlene Investments sp. z 0. 0.
RM1Sp.zo.o0.

Rezydencje Patacowa sp. z 0. o.
Rezydencje Patacowa sp. z 0. 0.
Sander Investments sp. z 0. 0.

Sapia Investments sp. z 0. 0. sp. kom.
Vika Investments sp. z 0. 0.

Vera Investments sp. z 0. 0.

Villa Syrena

Apartamenty Stachowicza

Gdanisk, Al. Stomiriskiego 10

Tuchola, Kosciuszki

Grudziadz, Kopernika

Bydgoszcz, Pomorzanin

Wtoctawek, Polonia

Grudzigdz, Tivoli

Bartoszyce, Muza

Eurocentrum — budynek Crown
Uniescie

Gdynia, Marynarz

Swiecajty, Mazury

Warszawa, Rezydencje Patacowa (Szpital/Szkota)
Warszawa, Rezydencje Patacowa, Faza |
Warszawa, Rezydencje Patacowa, Faza Il
Rubinowy Dom

Warszawa, Smiata

Grudzigdz, Chetmirska

Bydgoszcz, Baza
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za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

Ostatni segment to segment Pozostatych inwestycji na ktére sktada sie 20 projektow. W tym segmencie Grupa posiada projekty

mieszkaniowe oraz inne, niesklasyfikowane do pozostatych segmentéw.

1.4.2 STRUKTURA PRZYCHODOW

Struktura osiggnietych przychodow netto z wynajmu nieruchomosci (w tys. PLN) w latach 2013-2012 przedstawia ponizsza

tabela.

Struktura sprzedazy

Projekty handlowe
Projekty biurowe
Projekty wielofunkcyjne

Projekty pozostate

Udziat
2013 2013 2012
58% 22572 18 997
36% 14 138 16 174
5% 1961 5 866
0% 161 426
100% 38832 41463

15 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK zarzgdza

portfelem nieruchomosci obejmujacym 76 projektéw
zlokalizowanych w 39 miastach w Polsce, o tgcznej powierzchni najmu
(GLA) — 247.561 m?, sktadajacej sie z projektéw biurowych,
handlowych, wielofunkcyjnych i pozostatych. Na dziern 31 grudnia

2013 r. wartos¢ godziwa portfela wynosi 1,4 mld PLN.

Prawie jedng trzecig wartosci portfela stanowig nieruchomosci
w budowie (386 mIn PLN), bedace w zaawansowanej komercjalizacji.
Trwa budowa biurowca Eurocentrum - Etap |, ktérego ukonczenie
zaplanowane jest na czerwiec 2014 r. oraz inwestycji biurowo-
handlowej Royal Wilandw, ktéra planujemy odda¢ do uzytku w
sierpniu 2015 r.

Inwestycje w przygotowaniu stanowig 40% portfela Grupy (565 min
PLN). Do najwiekszych projektow, ktérych realizacje planujemy
rozpoczg¢ w najblizszych latach zaliczajg sie: Eurocentrum — Etap Il
oraz Art Norblin, dla ktérego w lutym 2014 r. otrzymalismy
nieostateczng decyzje zatwierdzajgcg projekt i udzielajaca
pozwolenia na budowe.

Sposrdd wszystkich inwestycji Grupy, jedynie 10% stanowig grunty
iinne projekty, ktorych przewidywany termin realizacji rozpoczyna sie
po 2014 r.

32% wartosci portfela stanowig ukoriczone projekty (444 min PLN), w
tym do najwiekszych zaliczajg sie:

. Eurocentrum Alfa,

- Ractawicka Point,

= Sobieskiego 104,

. Radom Street Mall Vis a Vis,

= oraz 39 lokali typu high-street (FIZ AN).

Struktura portfela na 31.12.2013 r.
wg wartosci

W budowie
28%

Ukoriczone
32%

W przygotowaniu
40%

Struktura portfela na 31.12.2013 r.
wg powierzchni

Projekty
biurowe
38%

Projekty
handlowe
10%

Pozostate 248 tys'
projekty m?

7%

Projekty
wielofunkcyjne
45%
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Sprawozdanie Zarzqgdu z Dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

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

1.6.1 RYNKI ZBYTU

W 2013 r. Grupa prowadzita dziatalnos¢ w 39 miastach na terenie Polski. Dziatalnos¢ Grupy koncentruje sie przede wszystkim
na rynku warszawskim, gdzie zlokalizowane sg inwestycje stanowigce 78% biezgcej wartosci portfela Grupy oraz 83% tagcznej
powierzchni najmu. Nalezg do nich przede wszystkim inwestycje, ktorych budowe w 2013 roku Grupa kontynuowata -
Eurocentrum Office Complex lub rozpoczeta - Royal Wilandw, inwestycja bedgca w przygotowaniu - Art Norblin (wielofunkcyjny
projekt rewitalizacji postindustrialnej przestrzeni dawnej Fabryki Norblina) a takze inwestycje ukoriczone, w tym: Ractawicka
Point, Sobieskiego 104, inwestycja domdw jednorodzinnych w Wilanowie oraz pozostate obiekty handlowe (Swietokrzyska,
Czerska, Grochowska i Leszno).

1.6.2 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2013 r. najwiekszym kontrahentem Grupy byt generalny wykonawca dwdch projektéw
deweloperskich Grupy, tj. Eurocentrum Office Complex i Royal Wilandw, niepowigzany kapitatowo z Grupa.

Wartosé Udziat w
obrotow zaopatrzeniu
Dostawca [tys. PLN] [%]
ERBUD S.A. 73 358 57%

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich odbiorcéw. Klientami Grupy sg najemcy powierzchni komercyjnych
(biurowych i handlowych). Branza o najwyzszym udziale procentowym w wynajmie powierzchni jest sektor bankdw i instytucji
finansowych. Portfel najemcdw jest bardzo zdywersyfikowany, tym samym udziat w catosci przychoddow pojedynczego najemcy
jest niewielki i nie przekracza kilku procent.

2 DZIAtALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2013 ROKU
2.1 DZIAtALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2013 ROKU

W 2013 roku spotki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnosé rozpoczeta w latach poprzednich jak
i realizowaty nowo rozpoczete projekty inwestycyjne.

2.1.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE

W 2013 roku Grupa ukonczyta budowe pierwszego etapu inwestycji domoéw jednorodzinnych pod nazwa Rezydencje Patacowa
zlokalizowanej w warszawskiej dzielnicy Wilandw. Inwestycja zrealizowana w ramach przedsiewziecia joint venture
prowadzonego wraz ze spdtka Real Management S.A. obejmowata budowe 24 wysokiej jakosci domdw mieszkalnych o tacznej
powierzchni uzytkowej ok. 5.600 m2. Domy, o powierzchni okoto 237 m?, oferowane sg w standardzie deweloperskim wraz z
dwoma miejscami parkingowymi w garazu podziemnym i ogrodem o powierzchni okoto 500 m2. Na dzier 31 grudnia 2013 r.
zawarte zostaty umowy sprzedazy 14 z 24 domoéw, w tym 9 domdw zostato optaconych w catosci i przekazanych wtascicielom.

2.1.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa realizowata budowe dwdéch inwestycji: biurowej i wielofunkcyjnej (biurowo-handlowej).

Eurocentrum Office Complex (Faza | - budynki Beta i Gamma) — inwestycja biurowa zlokalizowana w Warszawie
w Al. Jerozolimskich 124/136, ktérej inwestorem jest Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki. Docelowo
inwestycja ztozona bedzie z trzech potaczonych ze soba 15-kondygnacyjnych budynkéw klasy A (Beta, Gamma, Delta)
o tacznej powierzchni najmu brutto ok. 69.578 m2 wraz z trzykondygnacyjnym parkingiem podziemnym mieszczagcym ok. 600
miejsc postojowych. Budynek zostat zaprojektowany zgodnie z normami zrbwnowazonego rozwoju, czego potwierdzeniem jest
uzyskany precertyfikat LEED na poziomie Gold. Ukonczenie pierwszej fazy inwestycji o tagcznej powierzchni najmu brutto ok. 42
tys. m?2 zaplanowane jest na czerwiec 2014 r.
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Royal Wilanéw — inwestycja wielofunkcyjna zlokalizowana w warszawskiej dzielnicy Wilandw, stanowigca 5-kondygnacyjny
budynek biurowo-ustugowy klasy A o tgcznej powierzchni najmu okoto 37.317 m?2, w tym 7.539 m? powierzchni handlowej oraz
29.778 m? powierzchni biurowej wraz z 3-kondygnacyjnym parkingiem podziemnym na 921 miejsc parkingowych. Ukonczenie
inwestycji zaplanowane jest na sierpien 2015 r.

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania Grupa rozpoczeta budowe inwestycji Street Mall Vis a Vis £6dZ, stanowigcej
kameralne centrum handlowe typu convienience o catkowitej powierzchni najmu 5.646 m2. 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.

2.2 ZDARZENIA ISTOTNIE WPLYWAJACE NA DZIAtALNOSC GRUPY W 2013 ROKU

Pierwsza publiczna oferta akcji Capital Park S.A.

13 grudnia 2013 r. spdtka Capital Park S.A. zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. W ramach
publicznej emisji, przeprowadzonej na podstawie prospektu emisyjnego zatwierdzonego w dniu 14 listopada 2013 r. przez
Komisje Nadzoru Finansowego, spotka Capital Park uplasowata 20.955.314 akcji serii C, z czego 1.600.000 akcji przydzielonych
zostato inwestorom indywidualnym a 19.355.314 akcji trafito do inwestoréow instytucjonalnych. Akcje nowej emisji serii C objete
zostaty po cenie 6,50 PLN kazda, a tfgczna warto$¢ przeprowadzone] subskrypcji wyniosta 136.210 tys. PLN. Sposréd wszystkich
104.744.107 akcji wyemitowanych przez Capital Park, tylko 2.765.240 akcji serii F, nalezacych do Jana Motza, nie trafito do
obrotu na rynku publicznym.

Sprzedaz certyfikatéw inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZAN

W wyniku przeprowadzonej oferty sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZAN przez CP Retail B.V.,
podmiot zalezny od Spotki, w sierpniu 2013 roku Grupa sprzedata 34.476 certyfikatow inwestycyjnych FIZAN, stanowigcych
85% certyfikatow funduszu, uzyskujac tgczne wptywy ze sprzedazy brutto w wysokosci 63,7 min PLN.

Zawarcie umow zwigzanych z wydzieleniem czesci portfela inwestycyjnego Grupy do Funduszu
Ponizej przedstawiono opis umoéw zwigzanych z wydzieleniem czesci portfela inwestycyjnego Grupy do Funduszu.
Umowa o utworzenie Funduszu

W dniu 6 maja 2013 r. spotka Capital Park S.A. zawarta z Open Finance TFl umowe o utworzenie Funduszu, ktérej przedmiotem
s3 W szczegolnosci zasady wspotpracy w zakresie przeprowadzenia emisji certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu serii 1, 2i 3,
jak réwniez prowadzenia wtérnego obrotu certyfikatami inwestycyjnymi. Na podstawie umowy uzgodniono tres$¢ statutu
Funduszu, harmonogram dziatan zmierzajgcych do utworzenia Funduszu i kolejnych emisji certyfikatéw inwestycyjnych, jak
réwniez ustalono, ze na podstawie art. 46 ust. 3 Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych zarzgdzanie czescig portfela
inwestycyjnego Funduszu zostanie powierzone wyspecjalizowanemu podmiotowi, tj. CP Management sp. z o.o. (,CP
Management”). Umowa wygasa automatycznie w momencie, w ktérym stan posiadania certyfikatow inwestycyjnych przez
Grupe spadnie ponizej 15%.

Umowa o zarzgdzanie portfelem Funduszu

Na podstawie art. 46 ust. 3 Ustawy o Funduszach Inwestycyjnych, zarzgdzanie portfelem podstawowym Funduszu (tj. czescig
portfela, na ktdra sktadajg sie akcje lub udziaty spdtek celowych oraz dtuzne papiery wartosciowe emitowane przez te spotki i
wierzytelnosci wzgledem nich) zostato powierzone CP Management, jednostce zaleznej od Spétki, jako wyspecjalizowanemu
podmiotowi. Zarzadzanie czescig portfela inwestycyjnego Funduszu odbywa sie na podstawie umowy o zarzgdzanie Portfelem
Podstawowym Funduszu zawartej w dniu 16 maja 2013 r. pomiedzy CP Management i Open Finance TFI. Z tytutu realizacji
powyzszej umowy spotce CP Management przystuguje wynagrodzenie liczone jako procent wartosci aktywow netto Funduszu,
ptatne w okresach kwartalnych.

Umowy o zarzqdzanie nieruchomosciami pomiedzy CP Management sp. z 0.0. a spotkami celowymi

Szes¢ spotek celowych, w ktérych udziaty posiada Fundusz, zawarty w dniu 1 czerwca 2012 r. z CP Management umowy o
zarzadzanie nieruchomosciami, na podstawie ktérych CP Management bedzie $wiadczy¢ na rzecz tych spotek ustugi zwigzane
m.in. z administrowaniem nieruchomosciami, obstuga techniczng i nadzorem nad inwestycja, negocjacje i renegocjacje umdw
z najemcami, fakturowanie i re-fakturowanie najemcéw, monitoring i windykacja naleznosci, rozliczanie kosztéw
nieruchomosci na najemcow, wspotpraca z instytucjami zewnetrznymi (np. spétdzielnie, administratorzy budynku, brokerzy,
agenci ds. najmu, inspektorzy nadzoru budowlanego i dostawcy). Za ustugi Swiadczone na podstawie powyzszej umowy
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CP Management przystuguje wynagrodzenie sktadajace sie z elementu zmiennego, uzaleznionego od przychodu operacyjnego
netto (NOI) w danym roku oraz z elementu statego (ryczattowego).

Umowa ograniczajgca zbywalnosc certyfikatow inwestycyjnych Funduszu

W dniu 28 czerwca 2013 r. w zwigzku z transakcjg sprzedazy przez CP Retail czesci posiadanych certyfikatow inwestycyjnych
Funduszu za posrednictwem Noble Securities S.A. (,NS”) na rynku wtérnym, poza obrotem zorganizowanym, CP Retail zawarta
z NS umowe, w ktdrej zobowigzata sie, w przypadku dojscia powyzszej transakcji do skutku, do niezbywania bez uprzedniej
pisemnej zgody NS pozostatych posiadanych przez siebie certyfikatow inwestycyjnych Funduszu w liczbie skutkujacej
obnizeniem tgcznej liczby posiadanych przez CP Retail certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu ponizej 6.084 certyfikatéw
inwestycyjnych (stanowigcej na dzien rozpoczecia powyzszej oferty 15% facznej liczby wyemitowanych certyfikatéw
inwestycyjnych Funduszu, uprawniajgcej do 15% gtoséw na zgromadzeniu inwestorow Funduszu) przez okres
3 lat od dnia rozliczenia powyzszej transakcji, tj. od 27 sierpnia 2013 r. CP Retail moze zby¢ dowolng liczbe posiadanych przez
siebie certyfikatow inwestycyjnych Funduszu na rzecz innego podmiotu kontrolowanego przez Spoétke, pod warunkiem, ze
podmiot ten podpisze z NS umowe ograniczajgcg zbywalnos¢ certyfikatéw inwestycyjnych o analogicznej tresci. Umowa nie
ogranicza ponadto mozliwosci obcigzania posiadanych przez CP Retail certyfikatéw inwestycyjnych Funduszu.

Rozpoczecie budowy inwestycji

W dniu 20 sierpnia 2013 r. weszta w zycie umowa zawarta przez Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezy od Spdtki,
z Erbud S.A. na generalne wykonawstwo inwestycji wielofunkcyjnego budynku biurowo-ustugowego Royal Wilandw
zlokalizowanego w Warszawie na rogu ulic Klimczaka i Przyczétkowej. Zgodnie z zapisami umowy zakoriczenie prac
budowlanych ma nastgpi¢ w terminie 24 miesiecy od daty rozpoczecia budowy.

Zawarcie istotnych umoéw
Zawarcie umowy z Generalnym Wykonawcq

W dniu 18 czerwca 2013 r. spotka Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, zawarta z ERBUD S.A. z siedzibg
w Warszawie, umowe o generalne wykonawstwo inwestycji wielofunkcyjnego budynku biurowo-ustugowego Royal Wilandw
zlokalizowanego w Warszawie na rogu ulic Klimczaka i Przyczotkowej, wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem
terenu o powierzchni catkowitej 80.665,22 m?, w tym 5 kondygnacji naziemnych i 3 kondygnacje podziemne. Wynagrodzenie
z tytutu realizacji przedmiotu ww. umowy wynosi 178.773,7 tys. PLN netto, do ktdrego zostanie doliczony nalezny podatek VAT.
Dodatkowo strony uzgodnity kwote tymczasowg przeznaczong na prace wykonczeniowe w budynku w maksymalnej kwocie
33.703,7 tys. PLN netto. taczny wymiar kar umownych naleznych od wykonawcy z tytutu opdznienia w realizacji inwestycji lub
Z tytutu odstagpienia od umowy z winy wykonawcy nie przekroczy 10% (dziesieciu procent) wartosci wynagrodzenia z tytutu
realizacji przedmiotu ww. umowy, przy czym Inwestor ma prawo dochodzenia odszkodowania przewyzszajacego wysokosé
zastrzezonych kar umownych. Rozpoczecie robdt budowlanych nastgpito 20 sierpnia 2013 r.

Zawarcie innych znaczgcych umdéw

W 2013 roku Grupa nie zawierata zadnych innych znaczacych umdw, ktérych wartosé przekraczataby 10% kapitatow wtasnych
Spotki.

2.3 UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI

Grupa Kapitatowa Capital Park S.A. nie posiada zadnych informacji na temat znaczgcych dla jej dziatalnosci umdéw zawartych w
2013 roku pomiedzy akcjonariuszami.

2.4 UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACJI

Grupa Kapitatowa Capital Park S.A. nie zawierata w 2013 roku zadnych znaczacych uméw dotyczacych wspoftpracy lub
kooperacji z innymi podmiotami.
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2.5 UMOWY UBEZPIECZENIA GRUPY KAPITALOWE)

Suma
ubezpieczenia
Przedmiot ubezpieczenia Ubezpieczyciel [tys. PLN]
Majatkowe (od utraty lub uszkodzenia) Generali T.U. S.A., Compensa T.U. S.A. 326 603
Majatkowe (od utraty czynszu) Generali T.U. S.A.,, Compensa T.U. S.A. 26 692
Techniczne Generali T.U. S.A.,, Compensa T.U. S.A. 4 050
0oC Generali T.U. S.A.,, Compensa T.U. S.A. 10 000
Tytut prawny nieruchomosci Stewart Title sp. z 0.0. 43500
Prospekt emisyjny z dn. 14.11.2013 r. AlG Europe Limited Sp. z 0.0. Oddziat w Polsce 50 000
D&O AIG Europe Limited Sp. z 0.0. Oddziat w Polsce 80 000
Razem 540 845

2.6 INFORMACJA O ZAWARTYCH W 2013 ROKU UMOWACH KREDYTOW | POZYCZEK

W 2013 roku Grupa zawarta nastepujgce umowy kredytowe:

W dniu 26 czerwca 2013 r. spdtka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spotki, zawarta z Bank Polska Kasa Opieki
S.A. aneks nr 6 do umowy kredytowej zawartej w dniu 6 marca 2007 r. (budynek Alfa), na mocy ktérego zmniejszeniu ulegta
marza banku od dnia 1 czerwca 2013 r. oraz wydtuzony zostat termin sptaty Il transzy (grunt) kredytu inwestycyjnego w
wysokosci 14.446 tys. PLN do dnia 31 sierpnia 2013 r.

W dniu 26 czerwca 2013 r. spotka Dakota Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, zawarta z Bankiem Polska Kasa
Opieki S.A. aneks nr 1 do umowy kredytowej z 27 czerwca 2012 na finansowanie budowy kompleksu biurowego Eurocentrum
zlokalizowanego przy Al. Jerozolimskich w Warszawie (budynek Beta-Gamma), na mocy ktorego przede wszystkim:

—  Zmianie ulegta wysokos¢ transzy budowlanej do 295.820 tys. PLN oraz transzy inwestycyjnej do kwoty 72.250 tys.
EUR,

—  Zmianie ulegt termin pierwszego ciggnienia kredytu na 31 sierpnia 2013 r,,

W dniu 28 czerwca 2013 r. spotka Capital Park Ractawicka sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, zawarta z bankiem BNP Paribas
Bank Polska S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowa, na mocy ktorej bank udzielit spétce kredytu w wysokosci 6.000 tys.
EUR. Kredyt zostat przeznaczony miedzy innymi na sptate dotychczasowego zadtuzenia w PKO Bank Polska S.A. Termin spfaty
kredytu zostat ustalony na dzier 20 lipca 2018 r. Oprocentowanie kredytu oparte jest o stope procentowa EURIBOR 1M
powiekszong o marze Banku.

W dniu 31 stycznia 2013 r. spdtka Diamante Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spotki, podpisata aneks nr 1 do umowy
kredytu inwestycyjnego zawartej 24 pazdziernika 2012 r. z Alior Bank S. A., na mocy ktérego przedtuzeniu ulegt termin
dostepnosci kredytu do 28 lutego 2014 r. W dniu 22 marca 2013 r. uruchomiona zostata pierwsza transza kredytu w wysokosci
16.637 tys. PLN. Srodki przeznaczone zostaty w catosci na sptate kredytu budowlano-inwestycyjnego udzielonego spétce przez
Bank Zachodni WBK S.A. na mocy umowy zawartej w dniu 26 marca 2008 r.

W dniach od 23 do 29 maja 2013 r. podmioty zalezne od Spdtki zawarty pakiet umoéw leasingu nieruchomosci
z Raiffeisen-Leasing Polska S.A. z siedzibg w Warszawie jako Finansujacym ("Raiffeisen-Leasing") oraz uméw sprzedazy
nieruchomosci na rzecz Raiffeisen-Leasing, majacych na celu sprzedaz a nastepnie przyjecie w leasing 30 nieruchomosci
komercyjnych Grupy o tgcznej powierzchni najmu brutto wynoszacej ok. 14,9 tys. m2 ("Nieruchomosci"). Na opisany powyzej
pakiet umow sktadaja sie:

i). umowy sprzedazy Nieruchomosci, zawarte przez spoétki zalezne od jednostki dominujgcej jako Sprzedajgce odnosnie
nastepujacych Nieruchomosci:
—  spdtka Aspire Investments sp. z 0.0. - nieruchomo$¢ potozona w Warszawie przy ul. Swietokrzyskiej 16,

—  spotka Camael Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Biatogardzie przy ul. 1 Maja 5, w Olsztynie przy ul.
Pienieznego 16, w Tucholi przy ul. Garbary 22,

— spotka Capital Park TMI sp. z o0.0. - nieruchomosci potozone w Inowroctawiu przy ul. Solankowej 1,
w Mragowie przy ul. Warszawskiej 37, w Tczewie przy ul. Dgbrowskiego 11,

—  spotka Capone Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Szczecinie przy ul. Mickiewicza 138, 140 142,
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spotka Cressida Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Gdansku przy ul. Rajskiej 4C, w Gtogowie przy Al.
Wolnosci 16D, w Lublinie na ul. Plac Zamkowy 10, we Wroctawiu przy ul. Zaolzianskiej 1,

spotka Doria Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Opolu przy ul. Ksigzat Opolskich 32/1B, we Wroctaw
przy ul. Ruskiej 8, we Wroctawiu przy ul. Traugutta 85,

spotka Makai Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Bolestawcu przy ul. Bolestawa Prusa 1/2 oraz 3, w
Chetmie przy ul. Lwowskiej 30, w Chetmie przy ul. Plac Kupiecki 12/13, w Gtogowie przy ul. Wolnosci 32-38, w
Zyrardowie przy ul. Okrzei 16,

spdtka Marco Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Kedzierzynie Kozlu przy ul. Wojska Polskiego 4/I1, w
tomzy przy ul. Radzieckiej 1, w Suwatkach przy ul. Kosciuszki 79,

spotka Silverado Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Poznaniu przy ul. Garbary 95 lok. 1, we Wroctawiu
przy ul. Powstaricdw Slaskich 121§ 123,

spotka Tetrao Investments sp. z 0.0. - nieruchomosci potozone w Gliwicach przy ul. Zwyciestwa 63, w Stupsku przy ul.
Tuwima 6-7, w Wieliczce przy ul. Limanowskiego 1a/24,

spotka Zoe Investments sp. z 0.0. - nieruchomos¢ potozona w Poznaniu przy ul. Garbary 95 lok. 12 i 13.

taczna wartos¢ umoéw sprzedazy Nieruchomosci wyniosta 100.041,8 tys. PLN netto.

ih).

Umowy leasingu finansowego Nieruchomosci, zawarte na okres 120 miesiecy przez spotki zalezne od jednostki dominujgcej

jako Korzystajgce w umowach leasingu, odnosnie nastepujgcych Nieruchomosci:

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 2") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Chetmie przy ul. Plac
Kupiecki 12/13; w tomzy przy ul. Radzieckiej 1; w Stupsku przy ul. Tuwima 6-7, w Szczecinie przy ul. Mickiewicza 123,
140 142; w Warszawie przy ul. Swietokrzyskiej 16;

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 3") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Lublinie przy PI.
Zamkowym 10; w Suwatkach przy ul. Kosciuszki 79;

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 4") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Bolestawcu przy ul.
Bolestawa Prusa 1/2 i 3; w Chetmie przy ul. Lwowskiej 30, w Gliwicach przy ul. Zwyciestwa 63; w Gtogowie przy ul. Al.
Wolnosci 16D; w Gtogowie przy ul. Al. Wolnosci 32-38/2; w Kedzierzynie Kozlu przy ul. Wojska Polskiego 4/I1; w Opolu
przy ul. Ksigzat Opolskich 32/1B; w Tucholi przy ul. Garbary 22; w Wieliczce przy ul. Limanowskiego 1a/24; w
Zyrardowie przy ul. Okrzei 16;

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 5") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Poznaniu przy ul.
Garbary 95 lok. 1; w Poznaniu przy ul. Garbary 95 lok. 12 i 13; we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 121; we
Wroctawiu przy ul. Powstaricdw Slaskich 123; we Wroctawiu przy ul. Ruska 8; we Wroctawiu przy ul. Traugutta 85;
we Wroctawiu przy ul. Zaolzianskiej 1;

spotka CP Property sp. z 0.0. ("SPV 6") sp. komandytowo-akcyjna - nieruchomosci potozone w Biatogardzie przy ul. 1

Maja 5; w Gdansku przy ul. Rajskiej 4C; w Inowroctawiu przy ul. Solankowej 1; w Mragowie przy ul. Warszawskiej 37,
w Olsztynie przy ul. Pienieznego16, w Tczewie przy ul. Dgbrowskiego 11.

taczna wartos$¢ zobowigzan z umow leasingu jako umowy wieloletniej za okres 5 lat zostanie okreslona w EUR jako

réownowartos¢ kwoty 38.452 tys. PLN przeliczona po kursie umownym. Umowy leasingu przewidujg zaptate opfat

administracyjnych, wstepnych oraz okresowych optat leasingowych, ktére sktadajg sie z czesci kapitatowej i odsetkowej, a czesé
odsetkowa zostata ustalona w oparciu o zmienng stope EURIBOR 1M powiekszong o statg marze.

iii). Umowy zobowigzujgce przeniesienia wiasnosci Nieruchomosci przez Raiffeisen-Leasing na rzecz spotek zaleznych od

jednostki dominujacej, jako Korzystajacych w umowach leasingu, po uptywie okresu trwania umoéw leasingu pod warunkiem

sptaty wszelkich zobowigzan wynikajacych z umoéw leasingu wobec Raiffeisen-Leasing, a takze

. Umowy i dokumenty zabezpieczenia wierzytelnosci Finansujgcego z tytutu umow leasingu Nieruchomosci typowe dla tego

rodzaju transakcji, w tym: akty notarialne o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 par. 1 k.p.c., umowy cesji wierzytelnosci

z umdw najmu Nieruchomosci, weksle wtasne in blanco wraz z deklaracjami wekslowymi, akty notarialne o ustanowieniu

hipotek na nieruchomosciach spétek zaleznych od jednostki dominujgcej potozonych w Grudzigdzu przy ul. Chetminskiej

oraz Koszalinie przy ul. Ks. Biskupa Czestawa Domina, a takze porozumienie typu cross colateral pomiedzy Korzystajacymi

w umowach leasingu. Umowy zawierajg postanowienia typowe dla tego rodzaju transakgji.

W dniu 22 lipca 2013 r. spotka Capital Park S.A. zawarta umowe kredytu inwestycyjnego z Getin Noble Bank S.A. w wysokosci
10 mIn EUR. Zgodnie z zapisami umowy srodki maja zostac przeznaczone na biezgca dziatalnos¢ statutowg Spétki. Uruchomienie
kredytu nastgpito w dniu 25 lipca 2013 r.
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W dniu 12 lipca 2013 r. w Capital Park Ractawicka sp. z 0.0., podmiocie zaleznym od Spétki, uruchomiony zostat kredyt w PNB
Paribas Bank Polska S. A. na refinansowanie inwestycji w Warszawie przy ul. Ractawickiej w kwocie 6 mIn EUR. Z pozyskanych
Srodkéw zostat sptacony kredyt budowlany, jaki spdtka posiadata w banku PKO BP.

W dniu 26 lipca 2013 r. spotki: CP Management sp. z 0.0. oraz Nerida Investments sp. z 0.0., podmioty zaleine
od Spotki, zawarty z Raiffeisen-Leasing Polska S.A. pakiet umodéw leasingu zwrotnego majacych na celu sprzedaz
a nastepnie przyjecie w leasing nieruchomosci w Lidzbarku Warminskim przy ul. Pitsudskiego. CP Management
sp. z 0. 0. zawarta umowe sprzedazy nieruchomosci w Lidzbarku Warminskim przy ul. Pitsudskiego na rzecz Raiffeisen-Leasing.
Jednoczesnie Nerida Investments sp. z 0. 0., jako korzystajgcy, zawarta nastepujace umowy:

e umowe leasingu finansowego wyzej wymienionej nieruchomosci,
e umowe uzytkowania w/w nieruchomosci

e umowe zobowigzujgcg do przeniesienia wiasnosci Nieruchomosci przez Raiffeisen-Leasing na jej rzecz
po uptywie okresu trwania umowy leasingu pod warunkiem sptaty wszelkich zobowigzan wynikajgcych
z umow leasingu wobec Raiffeisen-Leasing,

e umowy i dokumenty zabezpieczenia zobowigzan z tytutu umow leasingu Nieruchomosci typowe dla tego
rodzaju transakcji.

W dniu 3 lipca 2013 r. zostat podpisany aneks nr 1 do umowy leasingu oraz umowy rachunku escrow pomiedzy Orland
Investments sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spétki, a Fortis Lease Polska sp. z 0.0. dotyczacy ustanowienia kaucji w
wysokosci 700 tys. EUR na zabezpieczenie wskaznika DSCR.

W dniu 9 stycznia 2013 r. oraz 9 lipca 2013 r. w imieniu Capital Park S.A. zostaty wyptacone Inwestorom odsetki od obligacji za
kolejne okresy odsetkowe w tacznej wysokosci 9.600 tys. PLN.

W dniu 30 sierpnia 2013 r. w Dakota Investments sp. z 0.0., podmiocie zaleznym od Spoétki, zostata uruchomiona pierwsza
transza kredytu budowlanego w banku Pekao S.A. na realizacje inwestycji Eurocentrum Office Complex, Faza | — budynki Betta
i Gamma. Pierwsza transza, w wysokosci 10.771 tys. PLN oraz w wysokosci 8.937 tys. EUR, zostata wykorzystana na sptate
wierzytelnosci wobec generalnego wykonawcy i innych podwykonawcdw oraz refinansowanie kredytu zaciggnietego na zakup
gruntu pod tg inwestycje. Zakoriczenie prac budowlanych planowane jest na czerwiec 2014 r.

W dniu 5 wrzesnia 2013 r. Hazel Investments sp. z 0.0., podmiot zalezny od Spétki, podpisata z DZ Bank Polska S.A. aneks nr 6
do umowy kredytowej nr 2008/0T/0069 z dnia 15 lipca 2008 r. wydtuzajgcy termin sptaty kredytu do dnia 30 listopada 2013 r.
oraz zmieniajgcy oprocentowanie. Sptata kredytu nastgpita w dniu 30 wrzesnia 2013 r. oraz 8 listopada 2013 r. w tgcznej kwocie
38.306 tys. PLN kredytu.

Szczegbtowe zestawienie zobowigzan finansowych Grupy na dzienn 31 grudnia 2013 r. zostato przedstawione w nocie 11.
(,Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe”) Dodatkowych Not i Objasniert do Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy Kapitatowej.

W 2013 roku Grupa zawarta nastepujgcg umowe pozyczki:

W dniu 31 sierpnia 2013 r. spétka Capital Park S.A. zawarta z jej 6wczesnym akcjonariuszem, tj. CP Realty Il s. a r.l. (od dnia 4
pazdziernika 2013 r. sp6tka CP Holding s. a r.l. weszta we wszelkie prawa akcjonariusza, ktére wczesniej przystugiwaty CP Realty
II's. a r.l. — wiecej informacji na ten temat znajduje sie w Nocie 9. Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Kapitatowej Capital Park za 2013 rok) umowe, na mocy ktérej CP Realty Il s. a r.l. udzielita Spétce pozyczki w kwocie 1.747 tys.
PLN z terminem sptaty przypadajgcym na 31 grudnia 2013 r. Oprocentowanie pozyczki wynosito 7,75% w skali roku. W dniu 4
grudnia 2013 r. w/w pozyczka zostata skonwertowana na kapitat zaktadowy Spdtki w zamian za objecie akgji serii E. Wiecej
informacji na temat konwersji pozyczek od gtéwnego akcjonariusza znajduje sie w pkt. 2.7 niniejszego sprawozdania.

2.7 W PRZYPADKU EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W OKRESIE OBJETYM RAPORTEM - OPIS WYKORZYSTANIA
PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI DO CHWILI SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Publiczna Oferta Akcji serii C

W ramach przeprowadzonej w listopadzie 2013 roku Publicznej Oferty 20.955.314 akcji Spoétki serii C Grupa pozyskata 136.210
tys. PLN $rodkow pienieznych, z czego na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania wykorzystanych zostato 15.800 tys. PLN
na wktad wiasny w inwestycji wielofunkcyjnej Royal Wilanow zlokalizowanej przy ul. Klimczaka w Warszawie oraz 5.130 tys.
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PLN na koszty zwigzane z nabyciem w dniu 21 lutego 2014 r. nieruchomosci handlowej zlokalizowanej w Olsztynie przy ul.
Pitsudskiego 1.

Emisja akcji serii E poprzez konwersje pozyczek od gtéwnego akcjonariusza Spotki

Na podstawie prywatnej oferty 9.230.252 akcji na okaziciela serii E skierowanej do gtéwnego akcjonariusza Spotki, CP Realty I
s.ar.l., napodstawie uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 30 wrzesnia 2013 r. (z pozn. zm.), w
dniu 4 grudnia 2013 r. spotka CP Realty Il s. a r.l. objeta 9.230.252 akcji na okaziciela serii E o warto$ci nominalnej 1 PLN kazda
za taczng cene 91.195 tys. PLN. W zwigzku z tym, ze akcjonariuszowi przystugiwaty wierzytelnosci wzgledem Spoétki w kwocie
91.218 tys. PLN, z tytutu pozyczek udzielonych Spoétce: (i) w dniu 14 czerwca 2012 r. oraz (ii) w dniu 31 sierpnia 2013 r., strony
postanowity potraci¢ wzajemne wierzytelnosci w kwocie 91.195 tys. PLN.

2.8 INFORMACJA O WYEMITOWANYCH W 2013 ROKU DtUZNYCH PAPIERACH WARTOSCIOWYCH

W 2013 r. Grupa nie emitowata nowych dtuznych papieréw wartosciowych.

Na dziert 31 grudnia 2013 r. Grupa posiadata zobowigzanie w wysokosci 101.796 tys. PLN z tytutu 1 min obligacji zwyktych na
okaziciela serii A o wartosci nominalnej 100 PLN kazda i o tgcznej wartosci nominalnej 100 min PLN wyemitowanych przez
Spotke w dniu 9 lipca 2013 r. Termin wykupu obligacji przypada na 9 lipca 2015 roku.

2.9 INFORMACJA O UDZIELONYCH W 2013 ROKU POZYCZKACH

W 2013 r. Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom spoza Grupy Kapitatowe;.

2.10 INFORMACIJA O UDZIELONYCH | OTRZYMANYCH W 2013 ROKU PORECZENIACH | GWARANCJACH

W dniu 15 stycznia 2013 r. spotka Capital Park S.A., w zwigzku z kredytem inwestycyjnym w kwocie 61,1 tys. EUR przyznanym
przez PKO Bank Polski S.A. spétce Hazel Investments Sp. z 0.0., podmiotowi zaleznemu od Spétki, zobowigzata sie do wsparcia
projektu Royal Wilandw i pokrycia kwoty przekroczenia kosztéw projektu do maksymalnej wysokosci 34.070 tys. PLN,
stanowigcej 10% kosztéw projektu.

W dniu 18 marca 2013 r. spotka Capital Park S.A. podpisata umowe poreczenia z Alior Bank S.A. (,,Bank”), zmieniong aneksem
w dniu 31 pazdziernika 2013 r., udzielajgc w niej solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez
Bank spdtce Diamante Investments sp. z 0.0., podmiotowi zaleznemu od Spoétki, w tagcznej wysokosci 32.366 tys. PLN, z czego na
dzien 31 grudnia 2013 r. uruchomiony zostat kredyt w wysokosci 16.636 tys. PLN. Poreczenie obowigzuje nie dtuzej niz do czasu
uzyskania przez Kredytobiorce prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, ustanowienia hipoteki na rzecz Banku na dziatce
nr 50/5 (KW LD1M/00118328/9) oraz dostarczenie przez Kredytobiorce uméw najmu na kwote czynszu w tgcznej wysokosci
min. 335 tys. EUR w okresie rocznym, zgodnie z postanowieniami umowy kredytowe;.

W dniu 26 czerwca 2013 r. spétka Capital Park S. A. podpisata z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg
w Warszawie (,Bank”) oraz Dakota Investments sp. z 0.0., podmiotem zaleznym od Spdtki, umowe poreczenia,
na podstawie ktorej Spoétka udzielita Bankowi poreczenia do maksymalnej kwoty 1.000 tys. EUR w zwigzku z zawartg pomiedzy
Bankiem a spotka zalezng umowa kredytu inwestycyjnego w kwocie 296 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 wspotczynnik DSCR dla budowanej nieruchomosci (budynki Beta i Gamma) osiggnie
poziom 1.0, nie pdzniej niz do 31 grudnia 2016. Ponadto tego samego dnia Spoétka zawarta z Bankiem umowe gwarancji pokrycia
przekroczenia kosztow projektu, na podstawie ktérej zobowigzata sie do udzielenia wsparcia projektu Eurocentrum i pokrycia
kwoty przekroczenia kosztéw projektu do maksymalnej wysokosci 24 tys. PLN.

Ponadto na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa posiadata kaucje i gwarancje bankowe z tytutu umdéw najmu, ktére standardowo
wynoszg trzykrotno$¢ miesiecznego czynszu a takze kaucje gwarancji dobrego wykonania od generalnych wykonawcéw
poszczegodlnych projektéw budowlanych.

Wartosci otrzymanych kaucji przez Grupe, obowigzujgcych na dzien 31 grudnia 2013 r. i 31 grudnia 2012 r.

31.12.2013 31.12.2012
Kaucje od najemcow 3208 3673

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 919 953

W ponizszej tabeli przedstawione zostaty istotne gwarancje bankowe otrzymane przez Grupe obowigzujgce na dzien 31
grudnia 2013 r.
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Wartos¢ Termin
Gwarant w tys. PLN Tytut waznosci
mBank S.A. 18.647 gwarancja nalezytego wykonania wszystkich obowigzkéw 18.08.2014 r.

pienieznych i niepienieznych wynikajgcych z umowy o
Generalne Wykonstwo inwestycji Eurocentrum Office Complex
(Faza 1) zawartej z Erbud S.A. w dniu 9 marca 2012 r.
wystawiona dla Dakota Investments sp. z 0.0.

Alior Bank S.A. 17.877 gwarancja nalezytego wykonania przez Erbud S.A. zobowigzan 19.11.2015r.
pienieznych i niepienieznych wynikajgcych z umowy o generalne
wykonawstwo inwestycji Royal Wilandow z dn. 18 czerwca 2013
r. wystawiona dla spétki Hazel Investments sp. z 0.0.

2.11 INFORMACIE O ISTOTNYCH TRANSAKCIACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH
W 2013 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W 2013 roku nie wystgpity transakcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

2.12 SPORY SADOWE

Na dzierr 31 grudnia 2013 r. Spétka lub jednostki od niej zalezne nie byty strong jednego pojedynczego postepowania ani dwdch
lub wiecej postepowan toczgcych sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub
ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spotki.

2.13 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU 31 GRUDNIA 2013 ROKU

Wszystkie istotne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2012 r. zostaty przedstawione w nocie 34. Dodatkowych Not i Objasnien do
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy Kapitatowe] Capital Park za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia
2013 r. (,,Zdarzenia po dacie bilansu”).

2.14 KIERUNKI | PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI GOSPODARCZEJ SPOLKI | GRUPY

Grupa ma na celu maksymalizacje wartosci dla akcjonariuszy przez rozwdj organiczny, tj. przez skuteczna realizacje planow
biznesowych zwigzanych z posiadang baza projektow (w szczegdlnosci projektéw w Warszawie), oraz przez zakup nowych
projektéw przy wzroscie znaczenia polskiego rynku na $wiecie i pojawiajacych sie na nim okazji inwestycyjnych, réwniez w
segmentach, w ktérych dotychczas nie inwestowata.

Grupa bedzie dazy¢ do sprzedazy zakoriczonych projektéw osiggajgcych stabilne dochody z ograniczonym potencjatem
rozwoju, gdy warunki na rynku beda sprzyjaty takiej sprzedazy. Moze réwniez zachowac czes¢ udziatow w projektach, podobnie
jak byto w przypadku Real Estate Income Assets FIZ AN. Grupa moze by¢ zaangazowana w zarzadzanie takimi projektami,
czerpigc z tego tytutu dochody.

Strategia biznesowa Grupy obejmuje nastepujace elementy:
e ukoriczenie z sukcesem realizowanych projektow,
e aktywne zarzadzanie portfelem aktywow generujgcych dochdd i wzrost wartosci,
e |dentyfikacja nowych produktéw oraz nowych segmentdéw aktywdw trwatych.
2.15 PLANOWANA STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK
Na dzien 31 grudnia 2013 r., w zwigzku z wyodrebnieniem portfela 39 nieruchomosci typu high-street do funduszu

inwestycyjnego, w celu uproszczenia struktury organizacyjnej, Grupa rozpoczeta kolejny etap procesu zmiany struktury
polegajacy na zmniejszeniu liczby , pustych” spotek celowych, poprzez ich likwidacje lub potgczenie.

W zwigzku z powyzszym, jeszcze w 2013 roku Grupa rozpoczeta proces likwidacji pieciu spotek zaleznych, tj. Felipe Investments
sp. z 0.0., Calista Investments sp. z 0.0., Capital Park Opole sp. z 0.0. sp. kom., Delphine Investments sp. z 0.0. oraz Emily
Investments sp. z 0.0.
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W kolejnym etapie, w dniu 28 stycznia 2014 r., podpisany zostat plan potgczenia nastepujacych spdtek celowych Grupy: Roan
Investments sp. z 0.0., Pablo Investments sp. z 0.0., Octavio Investments sp. z 0.0., Camael Investments sp. z 0.0., 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 0.0., Doria Investments sp. z 0.0., Foxy Investments sp. z 0.0., Vika Investments
sp. z 0.0., Vera Investments sp. z 0.0. Potagczenie w/w spdtek nastgpi przez zwigzanie nowej spétki kapitatowej, tj. Vera
Investments — bis sp. z 0.0., na ktérg przejdzie majatek wszystkich taczacych sie spdtek za udziaty nowej spétki (taczenie sie
przez zawigzanie nowej spotki —art. 492 par. 1 pkt. 2) KSH). Stosunek wymiany udziatow spotek taczgcych sie przez zawigzanie
nowej spétki na udziaty spotki nowo zawigzanej wynosi 1:1, tj. za jeden udziat w spotce taczacej sie wspdlnikowi zostanie
przyznany jeden udziat w spotce nowo zawigzanej. Nie przewiduje sie doptat. Kapitat zaktadowy spétki nowo zawigzanej wynosic¢
bedzie 28.255.000 PLN, co stanowi sume kapitatéw wtasnych spotek tagczacych sie i bedzie podzielony na 56.510 udziatow 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 potaczenia zostato opublikowane w Monitorze Sgdowym i Gospodarczym.

W kolejnym etapie zmiany swojej struktury Grupa planuje wniesienie aportem do CP Retail 100% udziatéw
w wybranych spoétkach zaleznych, tj.: Art Norblin sp. z 0.0., Capital Park Gdansk sp. z 0.0., Capital Park Ractawicka sp. z 0.0,
Dakota Investments sp. z 0.0., Diamante Investments sp. z 0.0., Elena Investments sp. z 0.0., Hazel Investments sp. z 0.0.,
Marlene Investments sp. z 0.0., Orland Investments sp. z 0.0., RM1 sp. z 0.0. oraz Sagitta Investments sp. z 0.0.

2.16 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejécie Grupy do zarzadzania ryzykiem jest odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego oraz bazuje na
doswiadczeniach i wiedzy zaangazowanego zespotu menedzerskiego. Wszelkie decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad
projektami sg omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu. Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznosc zarzadzania nimi
podlegajg rowniez statej weryfikacji przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje inwestycyjne mogace niesc¢
potencjalnie wyzsze ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych naktaddéw podlegaja tez weryfikacji Komitetu
Inwestycyjnego. Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka, ktére zdaniem Zarzadu maja najwiekszy wptyw na
dziatalnos¢ Grupy. Omdwione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie mogg by¢
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest Grupa. Petna lista czynnikdw ryzyka, ktore Grupa aktualnie uwaza za
istotne, zostata przedstawiona w prospekcie emisyjnym Capital Park S.A., zatwierdzonym w dniu 14 listopada 2013 r.

ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

CZYNNIKI RYZYKA WPLYW DZIAtANIA OGRANICZAJACE RYZYKO
RYZYKO ZMIENNEJ SYTUACJI MAKROEKONOMICZNEJ
® Pogorszenie ogdlnych warunkéw e Spadek wartosci rynkowe;j e Odpowiedni dobdr nieruchomosci
gospodarczych na swiecie oraz w nieruchomosci wchodzacych w sktad portfela.
Polsce Staranna analiza lokalizacji i jakosci
® Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy nieruchomoéci
® Pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci prowadzacy do utraty
nieruchomosci i w branzy ptynnosci ® Podnoszenie wartosci nieruchomosci
deweloperskiej poprzez systematyczne remonty i
e Upadtos¢ najemcow prowadzaca do modernizacje,
® Cyklicznosc¢ rynku nieruchomosci pogorszenia ptynnosci
® Dobdr najemcow o stabilnej sytuacji
® Pogorszenie sytuacji w branzy e Spadek czynszow uzyskiwanych z finansowej i silnym brandzie.
finansowej najmu nieruchomosci Zawieranie umoéw z najemcami
® Zmiany w polskim systemie ® Mniejsza dostepnosc kredytow sieciowymi f renomowanymi

finansowym — postepujaca Instytucjami

deregulacja OFE e Mniejszy popyt lub catkowity brak

popytu na nowe emisje obligacji e Wykorzystywanie zréznicowanych

rodzajow finansowania dtuznego

® Wyzsze koszty finansowania L
e Dywersyfikacja zrodet

® Finansowania i utrzymywanie
dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi

® Rozbudowa przychodow o element
dywidendowy i zarzadzanie
nieruchomosciami
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RYZYKO KURSOWE

e \Wahania kursow walut, w
szczegdlnosci EUR/PLN.

e Mniejsze wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci wyrazone w PLN

e Mniejsze przychody z najmu

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

e Stosowanie naturalnego hedgingu

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

Stosowanie w ograniczonym zakresie
dostepnych na rynku instrumentéw
pochodnych

RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

® \Wzrost stop procentowych

® Spadek stop procentowych

e \Wzrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych

® Wzrost stép kapitalizacji (czyli spadek

wartosci nieruchomosci bedgcych w
posiadaniu Grupy). Stopy kapitalizacji
sg w duzym stopniu skorelowane z
tzw. stopami wolnymi od ryzyka i
moga rosnaé wraz ze wzrostem stop
procentowych

e Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stop
procentowych powodujacy wzrost
cen nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywac

Stosowanie dtugoterminowej
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochod

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

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

RYZYKO KONKURENCII

e Dziatania firm konkurencyjnych

e Dziatania lokalnych inwestorow
indywidualnych

e Spadek czynszow i cen sprzedazy
nieruchomosci

® Wzrost poziomu pustostandw

® \Wzrost cen i kosztow zakupu
nieruchomosci

e Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego

Staranny dobér nieruchomosci oraz
wykorzystanie mozliwosci zwigzanych
z ,distressed assets”

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

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego Grupy

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

CZYNNIKI RYZYKA

WPLYW

DZIAtANIA OGRANICZAJACE RYZYKO

RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA NAJEMCOW

e Utrata najemcéw biurowych i
handlowych lub trudnosci w ich
pozyskaniu

® Niepozyskanie najemcow
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duzg podaz
powierzchni biurowej

e Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

e Utrata przychodoéw i ptynnosci
poprzez m.in.:

— Spadek przychodu z najmu

— Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci

— Brak mozliwosci uruchomienia
finansowania bankowego

Staranny dobdr najemcow

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

Atrakcyjna oferta dla najemcow

Systematyczny monitoring
zadowolenia najemcow i
podejmowanie dziatarh naprawczych
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e Stosowanie kaucji i gwarancji
bankowych jako zabezpieczenia
umaéw najmu

RYZYKO ZWIAZANE Z WYCENA NIERUCHOMOSCI

® Spadek wartosci nieruchomosci
rozpoznawany jako strata z
aktualizacji wyceny

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

e Nizsze od zaktadanych wptywy z
czynszdw i ze sprzedazy
nieruchomosci

® \Wartos¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajgca wartosci
godziwej

e Wspdtpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majagtkowymi

e Staranny dobdr metod wyceny

e Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny

e Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring gtéwnych
zatozen

RYZYKO ZWIAZANE Z PROJEKTAMI W BUDOWIE

e Przekroczenie budzetu

e Niedotrzymanie przez generalnych
wykonawcéw przyjetych
standarddw jakosci i termindw

e Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie

e Spadek marzy deweloperskiej

e Opdznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychoddw z
najmu

e Naruszenie kowenantow umowy o
finansowanie bankowe

® Pojawienie sie roszczen

e Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwos$¢ wynajecia
powierzchni

e Wspdtpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowej

® Zabezpieczenia zawarte w umowach
o generalne wykonawstwo inwestycji

e Staty monitoring i nadzér nad
realizacja prac budowlanych przez
inspektoréw lub
specjalistyczne firmy zewnetrzne

e Zatrudnienie w Grupie
doswiadczonych specjalistéw

e Doswiadczenie w realizacji projektéw
deweloperskich oraz staty monitoring
przebiegu prac

RYZYKO PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH

® Opieszatos¢ dziatania krajowej
administracji i urzedéw

e Dziatania organizacji spotecznych
lub wtascicieli nieruchomosci
sgsiednich oraz okolicznych
mieszkancow

® Brak lokalnych planow
zagospodarowania przestrzennego

e Nieuzyskanie lub opdZznienie w
uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu
inwestycyjnego

e Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzgce do obnizenia
rentownosci inwestycji

e Cofniecie uzyskanych pozwolen

e Wykorzystanie doswiadczenia w
przeprowadzaniu procedur
administracyjnych

e Zatrudnianie specjalistow w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
finanséw, prawa, budowy i procedur
administracyjnych
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3 ANALIZA SYTUACII FINANSOWO-MAJATKOWEJ GRUPY CAPITAL PARK

3.1 OMOWIENIE PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH, UJAWNIONYCH W ROCZNYM
SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM GRUPY ZA 2013 ROK

3.1.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE)

Ponizsza tabela przedstawia roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital Park na dzien 31 grudnia
2013 r. Dane poréwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2012 r.

AKTYWA

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate aktywa finansowe

Pozostate aktywa trwate

Aktywa obrotowe

Zapasy

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe

Pozostate aktywa finansowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM

PASYWA

Kapitaty wtasne

Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny
nominalnej

Pozostate kapitaty

Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu
zaktadowego i zapasowego

Réznice kursowe z przeliczenia

Niepodzielony wynik finansowy

Wynik finansowy biezacego okresu

Udziaty mniejszo$ciowe

Pozyczki od podmiotéw powigzanych

Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
Pozostate zobowigzania i rezerwy

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Zobowiazania krétkoterminowe

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
Zobowiazania handlowe

Pozostate zobowigzania i rezerwy

PASYWA RAZEM

% sumy % sumy

31.12.2013 bilansowej 31.12.2012 bilansowej
1330 866 81,2% 1168 740 86,9%
12 377 0,8% 9261 0,7%

7 468 0,5% 98 0,0%
787 0,0% 5072 0,4%
1351498 82,4% 1183171 88,0%
63536 3,9% 72 989 5,4%
146 106 8,9% 13522 1,0%
2698 0,2% 3960 0,3%
5618 0,3% 5385 0,4%

69 779 4,3% 65 767 4,9%
287737 17,6% 161 623 12,0%
1639 235 100,0% 1344794 100,0%
% sumy % sumy

31.12.2013 bilansowej 31.12.2012 bilansowej
74 559 4,5% 74 559 5,5%
669 809 40,9% 669 809 49,8%
9526 0,6% 14 840 1,1%

217 185 13,2% 0 0,0%
(1.804) (0,1%) (1851) (0,1%)
(20533) (1,3%) 94 362 7,0%
25551 1,6% (114 895) (8,5%)

68 807 4,2% 2 465 0,2%
1043 100 63,6% 739 289 55,0%
0 0,0% 86 671 6,4%

420543 25,7% 251587 18,7%
98 126 6,0% 96 872 7,2%
3883 0,2% 6338 0,5%

12 056 0,7% 11236 0,8%
534 608 32,6% 366 033 27,2%
30053 1,8% 139 830 10,4%
3670 0,2% 4890 0,4%
15563 0,9% 3716 0,3%

12 241 0,7% 4 365 0,3%
61527 3,8% 152 801 11,4%
1639235 100,0% 1344794 100,00%
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Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2013 r.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne stanowig wszystkie nieruchomosci komercyjne z wytaczeniem nieruchomosci mieszkaniowych,
ktére ujete sa w zapasach.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego stanowig przyszte korzysci podatkowe z tytutu ujemnych rdznic
przejSciowych i obejmujg przede wszystkim przyszte korzysci podatkowe wynikajace z roznic kursowych i strat podatkowych do
odliczenia.

Pozostate aktywa finansowe

W pozostatych aktywach finansowych Grupa prezentuje wycene instrumentéw finansowych (forward i opcje CAP) oraz udziaty
w spétkach nie notowanych na gietdzie.

Pozostate aktywa trwate

W pozostatych aktywach trwatych Grupa prezentuje przede wszystkim dtugoterminowe rozliczenia okresowe obejmujace w
szczegolnosci koszty z tytutu adaptacji lokali rozliczanych w czasie oraz prowizji z tytutu posrednictwa w procesie podpisywania
umdw najmu. Pozostate aktywa trwate obejmujg takze rzeczowe aktywa trwate, naleznosci dtugoterminowe oraz wartosci
niematerialne i prawne.

Zapasy
Jako zapasy Grupa prezentuje wytgcznie projekty deweloperskie mieszkaniowe.

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci stanowig przede wszystkim naleznosci z tytutu publicznej emisji akcji, ktére na dzien bilansowy byty w
dyspozycji Agenta Oferujgcego (Dom Maklerski mBanku S.A.) i ktére po rejestracji wyemitowanych akcji w dniu 14 lutego 2014
r. zostaty przekazane Spotce. Pozycja ta obejmuje réwniez naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug, ktére spotki z Grupy
odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej oraz krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe.

Naleznosci handlowe

Naleznosci handlowe dotyczg naleznosci z tytutu dostaw i ustug. Naleznosci te ujmowane sg i wykazywane wedtug kwot
pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu na watpliwe naleznosci. Odpis na naleznosci oszacowywany jest wtedy,
gdy $ciagniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne. Naleznosci niesciggalne sg odpisywane do rachunku
zyskéw i strata w momencie stwierdzenia ich niesciggalnosci.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Kapitat zaktadowy i zapasowy

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

Kapitat rezerwowy z tytutu niezarejestrowanego kapitatu zaktadowego i zapasowego

W tej pozycji Grupa prezentuje podwyzszony kapitat zaktadowy jak i zapasowy (agio) Capital Park S.A. wynikajacy zaréwno z
emisji akcji w ofercie publicznej jak i prywatnej (oferowanej dotychczasowemu akcjonariuszowi), ktoéry na dzien bilansowy nie
zostat zarejestrowany.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe, zobowigzania z tytutu leasingdw zwrotnych nieruchomosci oraz
instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej.
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Umowy leasingowe, zgodnie, z ktérymi leasingobiorca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki wynikajace z
posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umdw leasingu finansowego. Informacje na temat zawartych umow
leasingowych przedstawia Nota 11. (,,Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe”) Dodatkowych Not i Objasnier do
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje wyemitowane przez spétke dominujaca - Capital Park S.A. Obligacje prezentowane sg
wedtug zamortyzowanego kosztu. Termin wymagalnosci obligacji przypada w lipcu 2015 r. a oprocentowanie wynosi WIBOR
6M plus 5,5 p.p. marzy. Obligacje notowane s3 na rynku Catalyst. Srodki pochodzace z obligacji zostaty przeznaczone na
finansowanie najwiekszej inwestycji w portfelu CP tj. budowe kompleksu Eurocentrum (budynki Beta i Gamma).

Pozostate zobowigzania i rezerwy

Na pozostate zobowigzania i rezerwy sktadajg sie w gtdwnej mierze rezerwy wynikajgce z ujecia zobowigzan na
niezafakturowane prace generalnego wykonawcy projektu Royal Wilandw oraz ustugi prawnicze dotyczgce emisji akcji. Na
pozycje sktadajg sie rowniez kaucje od najemcow, zobowigzania publiczno-prawne oraz rozliczenia miedzyokresowe
przychododw.

Zobowigzania handlowe

Zobowigzania handlowe krotkoterminowe dotyczace zobowigzan z tytutu dostaw i ustug wykazywane sg w kwocie wymagajacej
zaptaty.

Poréwnanie dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2013 r. z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2012 r.

Na dzier 31.12.2013 r. warto$¢ aktywow Grupy wyniosta 1.639.235 tys. PLN, z czego ok. 85,1% stanowity nieruchomosci a
12,6% naleznosci z tytutu publicznej oferty akcji oraz srodki pieniezne na rachunkach bankowych. Pozostate aktywa stanowity
zaledwie 2,3% sumy bilansowe;j.

Wartosé nieruchomosci wzrosta 0 152.673 tys. PLN do 1.394.402 tys. PLN, na ktéra sktadaty sie nieruchomosci inwestycyjne o
wartosci 1.330.866 tys. PLN oraz nieruchomosci mieszkaniowe prezentowane w zapasach o wartosci 63.536 tys. PLN. Wzrost
wartos$ci wynikat przede wszystkim z ponoszonych naktadéw inwestycyjnych na nieruchomosci Eurocentrum Office Complex
(faza 1) i Royal Wilandw ze wzgledu na trwajgce budowy. Pozostate czynniki, takie jak wzrost wartosci kursu EUR/PLN i
aktualizacja wyceny, miaty mniejszy wptyw.

Stan $rodkéw pienieznych na dzien 31.12.2013 r. wynidst 69.779 tys. PLN, przy czym saldo to nie uwzgledniato srodkéw
uzyskanych z emisji akcji w wysokosci 136.210 tys. PLN. Srodki te wptynety na rachunek Spétki 17 lutego 2014 r. i w bilansie
pokazane sg jako pozostate naleznosci krotkoterminowe.

Skonsolidowany poziom zadtuzenia finansowego wzrést 0 59.212 tys. PLN do 552.392 tys. PLN. Byto to spowodowane m.in.
zwiekszeniem salda kredytu budowlanego w Eurocentrum Office Complex oraz zaciggnieciem nowego kredytu na cele
statutowe na poziomie holdingu. Jednoczesnie sptacony zostat m.in. kredyt finansujacy grunt w Royal Wilanowie w kwocie
38.306 tys. PLN.

Zobowigzania krétkoterminowe wyniosty 61.527 tys. PLN, w tym 33.723 tys. PLN to zobowigzania finansowe z tytutu kredytow,
leasingu i obligacji, a 27.804 tys. PLN stanowity zobowigzania handlowe, pozostate i rezerwy, z czego 17.410 tys. PLN to
zobowigzania handlowe do generalnych wykonawcow i brokeréw, ktére zostaty uregulowane na dzien sporzadzenia niniejszego
raportu.

Wartos¢ aktywow netto (NAV) nalezna akcjonariuszom jednostki dominujacej wzrosta o 32,2% i wyniosta 974.293 tys. PLN.
Wzrost NAV wynikat przede wszystkim z przeprowadzonej pierwszej publicznej oferty akcji Spotki, konwersji pozyczek na kapitat
wtasny oraz osiggnietego zysku za 2013 r.
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3.1.2 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT
| CALKOWITYCH DOCHODOW

Ponizsza  tabela  przedstawia wybrane dane finansowe z rocznego skonsolidowanego  sprawozdania
z zyskéw lub strat i catkowitych dochodow Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. Dane
poréwnawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r.

2013 2012
Przychody z wynajmu podstawowego 38 832 41463
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami (9 559) (9 074)
Zysk operacyjny netto 29273 32390
Przychody z tytutu ustug zarzadzania 533 0
Strata (zysk) ze sprzedazy nieruchomosci (155) 402
Pozostate przychody 1333 1708
Koszty funkcjonowania spotek celowych (8542) (8 684)
Koszty ogdlnego zarzadu (4 614) (4 580)
Koszty remontdw i napraw nieruchomosci (1382) (828)
Koszty sprzedazy (307) 0
Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci 24 290 (108 395)
Zysk (Strata) z dziatalno$ci operacyjnej 40 429 (87 988)
Przychody z tytutu odsetek 1324 3264
Koszty odsetek (16 943) (25 696)
Zyski z wyceny zobowigzan finansowych 3273 10183
Zysk (Strata) przed opodatkowaniem 28 083 (100 237)
Podatek dochodowy (635) (14 797)
Zysk (Strata) netto 27 448 (115 034)
Rdznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granicg 47 (1851)
Suma dochoddw catkowitych 27 495 (116 885)
Zysk (Strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy spétki dominujacej 25551 (114 895)
Zysk (Strata) netto przypadajacy na udziatowcow nie sprawujacych kontroli 1897 (139)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochoddw za okres
od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

Przychody z operacyjnej wynajmu podstawowego

Pozycja ta obejmuje przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych oraz przychody z optat eksploatacyjnych,
ktére obejmuja optaty na pokrycie kosztéw zwigzanych z uzytkowaniem nieruchomosci oraz ustug $wiadczonych przez spétki z
Grupy w zwigzku z umowami najmu.

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomos$ciami to koszty wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych oraz ustug
Swiadczonych dla najemcow w zwigzku z umowami najmu.
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Przychody z tytutu ustug zarzgdzania

Przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania obejmujg przychody z zarzadzania portfelem podstawowym funduszu
inwestycyjnego zamknietego Real Estate Income Assets FIZ AN.

Strata (zysk) ze sprzedazy nieruchomosci

Zyski i straty ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych obejmujg przychody ze sprzedazy pomniejszone o wartosci
sprzedanych nieruchomosci.

Pozostate przychody

Pozycja ta obejmuje przychody z pozostatej sprzedazy, niezwigzanej z podstawowa dziatalnoscig operacyjna Grupy.

Koszty funkcjonowania spdtek celowych

Koszty te obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane z administrowaniem spétkami, takie jak: wydatki biurowe, koszty prawne
i bankowe i koszty podatkow, ktére to koszty nie dotyczg ustug Swiadczonych dla najemcéw w zwigzku z umowami najmu.

Koszty ogdlnego zarzgdu

Koszty ogdlnego zarzadu obejmuja koszty wynagrodzen, w tym koszty wyceny programu motywacyjnego, koszty konsultantow,
wydatki biurowe, koszty prawne i bankowe i koszty podatkow, ktére dotyczg jednostki dominujacej Capital Park S.A. oraz jej
podmiotu zaleznego CP Management Sp. z 0.0., ktdra $wiadczy pozostatym jednostkom ustugi zarzadzania.

Koszty remontow i napraw

Pozycja ta obejmuje koszty i remonty napraw w nieruchomosciach biurowych i handlowych Grupy.

Koszty sprzedazy

Koszty sprzedazy obejmujg koszty prowizji dotyczacych sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych, mieszkan i domoéw jak
réwniez prowizji dotyczacych sprzedazy akgji i udziatdw.

Zyski (straty) z aktualizacji wyceny nieruchomosci

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

Przychody z tytutu odsetek

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim odsetki od lokat i depozytéw.
Koszty odsetek
Koszty odsetek obejmujg koszty z tytutu odsetek od kredytow, leasingdw oraz obligacji.

2yski z wyceny zobowigzan finansowych

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim dodatnig wycene kontraktu terminowego zabezpieczajgcego kurs konwersji kredytu na
budowe inwestycji Eurocentrum Office Complex - Etap | skompensowang o poniesiong strate z wyceny kredytéw walutowych

Poréwnanie wynikdw finansowych za 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2013 r. z tym samym okresem 2012 r.

Przychody Grupy spadty 0 2.632 tys. PLN (-6%) w wyniku zmniejszenia przychoddéw z najmu. Najwieksze spadki przychoddéw z
najmu Grupa odnotowata w dwodch nieruchomosciach (i) Eurocentrum Alfa oraz (ii) Warszawa, Sobieskiego, co byto
spowodowane zakonczeniem sie niektdérych umow najmu. Grupa systematycznie pracuje nad odbudowg przychodoéw, czego
dowodem jest podpisanie nowej umowy najmu na ponad 2,8 tys. m?, w tym najwiekszg na 2,1 tys. m2. W 2013 roku Grupa
osiggneta przychody ze sprzedazy doméw jednorodzinnych w inwestycji Rezydencje Patacowa w wysokosci 11.911 tys. PLN.
Przychody te wykazywane sg po potrgceniu kosztéw jako zysk lub strata ze sprzedazy nieruchomosci. Zysk z dziatalnosci
operacyjnej przed uwzglednieniem aktualizacji wyceny nieruchomosci (EBITDA) wyniost 16.139 tys. PLN, natomiast po
uwzglednieniu aktualizacji wyceny w kwocie 24.290 tys. PLN wynidst 40.429 tys. PLN. Wzrost kosztéw operacyjnych Grupy
spowodowany byt gtownie kosztami sprzedazy oraz kosztami remontow i napraw nieruchomosci. Koszty finansowe w
wysokos$ci 16.943 tys. PLN obejmowaty gtéwnie odsetki od kredytéw. Spadek w stosunku do poprzedniego roku spowodowany
byt w gtéwnej mierze malejagcymi stopami procentowymi oraz konwersjg pozyczek od gtéwnego akcjonariusza. Z kolei
osiggniete zyski finansowe w kwocie 3.272 tys. PLN wynikaty gtéwnie z dodatniej wyceny kontraktu terminowego
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zabezpieczajgcego kurs konwersji kredytu na budowe inwestycji Eurocentrum Office Complex - Etap | (7,5 mIn PLN)
skompensowanej o poniesione straty z wyceny kredytow walutowych (4,7 min PLN).

3.1.3 WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych Grupy Capital Park
za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

2013 2012 Zmiana Zmiana %
Srodki pieniezne na poczatek okresu 65 767 35529 30238 85%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 10 807 18 356 (7 549) (41%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (44 764) (176 417) 131653 (75%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 37969 188299 (150 330) (80%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 69 779 65767 4012 6%

Rok 2013 r. rozpoczat sie stanem srodkdw pienieznych w kwocie 65.767 tys. PLN a zamknat sie saldem w kwocie 69.779 tys.
PLN. W tym okresie bilansowy stan srodkow pienieznych zwiekszyt sie 0 4.012 tys. PLN.

Na dziatalnosci operacyjnej Grupa odnotowata wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 10.807 tys. PLN.

Na dziatalnosci inwestycyjnej Grupa odnotowata ujemne przeptywy srodkow pienieznych w kwocie 44.764 tys. PLN. Wydatki
inwestycyjne Grupy w 2013 roku w kwocie 118.375 tys. PLN wynikaty przede wszystkim z poniesionych naktadéw na inwestycje
w nieruchomosci w kwocie 114.324 tys. PLN, podczas gdy wptywy inwestycyjne, ktdre tgcznie wyniosty 73.611 tys. PLN, to
przede wszystkim wptywy netto ze sprzedazy 85% certyfikatéw Real Estate Income Assets FIZ AN w kwocie 60.861 tys. PLN oraz
wpltywy ze sprzedazy domdw jednorodzinnych w inwestycji Rezydencje Patacowa w kwocie 11.656 tys. PLN.

Dodatnie przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej w kwocie 37.969 tys. PLN wynikaty przede wszystkim z nadwyzki
wptywdw z tytutu uruchomienia nowych umow kredytowych nad wydatkami poniesionymi na sptate zobowigzan z tytutu
kredytow, umoéw leasingowych i obligacji.

3.2 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI
PROGNOZAMI
Grupa nie publikowata prognoz na 2013 r.

33 WSKAZNIKI FINANSOWE

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI GRUPY

31.12.2013 31.12.2012
Rentownos¢ aktywdw (ROA) 1,7% wartos¢ ujemna
Rentownos¢ kapitatu wtasnego (ROE) 2,6% wartos¢ ujemna
Rentowno$¢ sprzedazy netto (ROS) 41,6% 49,2%

Rentownos¢ aktywow ROA (zysk netto/aktywa ogdtem) — niski wskaznik rentownosci aktywdw spowodowanym jest znacznym
wzrostem aktywow Grupy wynikajgcym ze wzrostu wartosci nieruchomosci bedacych w budowie. Jednoczesnie nalezy
zaznaczyé, ze az 55% wartosci portfela Grupy stanowia trzy najwieksze inwestycje bedace obecnie w trakcie realizacji lub w
przygotowaniu, tj. Eurocentrum Office Complex (Etap i ll), Royal Wilandw oraz Art Norblin.

Rentownos¢ kapitatu wtasnego ROE (zysk netto/kapitaty wtasne) — warto$¢ wskaznika wynika ze znacznego wzrostu wartosci
kapitatéw wiasnych (+41%), w zwigzku publiczng emisjg akcji Spotki oraz konwersjg pozyczek od akcjonariusza w stosunku do
zmniejszenia przychoddw ze sprzedazy Grupy (-6%),
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Rentownos¢ sprzedazy netto ROS (wynik na sprzedazy/przychody netto) — Warto$¢ wskaznika zmniejszyta sie w stosunku do
zesztego roku, co byto spowodowane zmniejszeniem przychoddw z wynajmu. Pomimo spadku wskaznika, rentownosci
sprzedazy Grupy utrzymuje sie na dobrym poziomie.

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY

31.12.2013 31.12.2012
Wskaznik biezgcy 4,7 1,1
Wskaznik natychmiastowy 1,1 0,4
Wskaznik natychmiastowy pro forma* 3,3 -

WskaZnik biezgcy (aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe) — Widoczna poprawa wskaznika w poréwnaniu do roku
poprzedniego wynika ze zwiekszenia wartosci aktywow obrotowych dzieki naleznosciom z tytutu z publicznej oferty akcji Spotki,
w relacji do zmniejszenia zobowigzan krotkoterminowych, wynikajacych z refinansowania zobowigzan Grupy nowymi
kredytami.

Wskaznik natychmiastowy (Srodki pieniezne/zobowigzania krétkoterminowe) — Wzrost wskaznika wynika ze zmniejszenia salda
zobowigzan krétkoterminowych o 91.274 tys. PLN, spowodowanego przede wszystkim sptatg kredytu finansujacego grunt w
inwestycji Royal Wilanow w kwocie 38.306 mIn PLN oraz sptatg kredytu finansujgcego grunt w inwestycji Eurocentrum Office
Complex (Etap 1) w kwocie 37.602 tys. PLN

*Po powiekszeniu salda Srodkdw pienieznych o wptywy z IPO (136 min PLN)
Grupa na biezgco monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci. Narzedzie to

uwzglednia terminy wymagalnosci/zapadalno$ci zaréwno inwestycji jak i aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjne;.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg sptatg
zadtuzenia poprzez pozyskiwanie réznych Zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje, umowy
leasingu. Do biezgcej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje takze srodki pieniezne dostepne ze sprzedazy ustabilizowanych
aktywow, przychoddw z czynszéw z tytutu najmu oraz refinansowania dotychczasowych zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.

WSKAZNIKI ZADUZENIA GRUPY

31.12.2013 31.12.2012

Wskaznik zadtuzenia netto 31,6% 41,0%
Wskaznik zadtuzenia netto pro forma* 24,9% -
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 36,4% 45,0%

Wskaznik zadtuzenia netto (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone o srodki pieniezne/(kapitat
wiasny + zadfuzenie netto) — Zmniejszenie wskaznika wynika z wiekszego wzrostu kapitatow wtasnych w stosunku do wzrostu
zadtuzenia wynikajgcego z emisji nowych akcji oraz konwersji pozyczek od gtéwnego udziatowca.

*Po powiekszeniu salda srodkéw pienieznych o wptywy z IPO (136 min PLN)

WskazZnik zadtuzenia (zobowiqzania ogétem/aktywa ogétem) — Zmniejszenie wskaznika spowodowane jest wiekszym wzrostem
aktywow Grupy w stosunku do wzrostu zadtuzenia. Wartos¢ wskaznika wskazuje na 36,4%. udziat kapitatéw obcych w
strukturze finansowania majatku Grupy, co $wiadczy o relatywnie niskim zadtuzeniu Grupy i daje przestrzen
do emisji nowego dfugu.

3.4 OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen
w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, o czym $wiadczg bezpieczne wskazniki ptynnosci i zadtuzenia Grupy. Na dzien
sporzadzenia sprawozdania finansowego nie odnotowano zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalsza dziatalnos¢ Grupy.

3.5 OCENA MOZLIWOSCI REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie cata dziatalnos$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK prowadzona jest bezposrednio przez podmioty zalezne
i wspdtkontrolowane przez Spétke. Kluczowym zatozeniem finansowania Grupy jest pozyskiwanie finansowania bankowego
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w ramach spoétek celowych realizujgcych osobne projekty inwestycyjne. Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie do
minimum wptywu ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie niweluje ogdlne ryzyko zwigzane z dziatalno$cig gospodarcza Grupy
w zwigzku z potencjalnymi ryzykami dotyczacymi pojedynczej inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajgcych srodkéw pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytéw bankowych.
Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki ktorej ma dostep do finansowania na najlepszych mozliwych do uzyskania w dane;j
chwili warunkach. Zgodnie z przyjetg strategia, realizacja projektow deweloperskich nie jest rozpoczynana dopdki nie zostanie
zapewnione finansowanie, co oznacza z reguty alokowanie odpowiedniej ilosci srodkéw pienieznych oraz podpisanie umowy
kredytowej z bankiem.

Zarzad uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla pozyskiwania finansowania w przysztosci na potrzeby realizacji
planowanych projektéw inwestycyjnych. Dobra reputacja na rynku poparta udowodnionymi osiggnieciami umozliwia Grupie
dostep do duzej liczby instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych zrédet finansowania. Obecnie Grupa wspétpracuje z 14
bankami w Polsce, majac 40 uméw kredytowych oraz leasingowych.

W 2014 roku Grupa Capital Park bedzie ponosita w dalszym ciggu naktady inwestycyjne na Eurocentrum Office Complex, Royal
Wilanow oraz nowy projekt Street Mall Vis a Vis w todzi. Wydatki inwestycyjne na te trzy projekty powinny zamkna¢ sie w
kwocie 452 min PLN w ciggu 3 najblizszych lat. Finansowanie jest juz zabezpieczone podpisanymi umowami kredytowymi oraz
Srodkami pienieznymi na rachunkach. taczna kwota srodkéw pienieznych zdeponowanych na rachunkach na 31 grudnia 2013
r. oraz srodkow pochodzacych z publicznej oferty akgji, ktore na dzien bilansowy byty w dyspozycji Agenta Oferujgcegp (Dom
Maklerski mBanku S.A.) i ktére po rejestracji wyemitowanych akcji zostaty w dniu 17 lutego przekazane Spoétce, wynosita 206
min PLN. Kwota finansowania bankowego dostepna z juz podpisanych umow z bankami Pekao S.A., PKO BP S.A. oraz Alior Bank
S.A. wynosi za$ 523 min PLN. Razem stanowi to 729 min PLN $rodkéw do wykorzystania w stosunku do 452 min PLN
potrzebnych na inwestycje. Swiadczy to o tym, ze Grupa dysponuje sporg nadwyzka $rodkéw finansowych, ktére beda mogty
by¢ wykorzystane na nowg dziatalnos¢ inwestycyjng oraz na pokrycie kosztédw operacyjnych i obstuge dtugu.

Ponadto Spotka Capital Park S.A., jako jednostka dominujgca Grupy, od 2012 roku finansuje realizacje projektéw
deweloperskich takze poprzez emisje obligacji korporacyjnych. Spétka wyemitowata obligacje na tgczng kwote 100 min PLN. Sg
to obligacje 3-letnie, zabezpieczone, o oprocentowaniu zmiennym w wysokosci WIBOR6M + 5% z terminem zapadalnosci w
lipcu 2015 r. Spoétka posiada takze kredyt na cele statutowe, zaciggniety na poziomie holdingu w 2013 roku, w wysokosci
10 min EUR.

Zasilanie spotek zaleznych i wspotkontrolowanych srodkami pozyskanymi przez jednostke dominujgcg odbywa sie w ramach
udzielania pozyczek dtugoterminowych, obejmowania obligacji lub wniesienia dodatkowego kapitatu. Wszelkie transakcje
miedzy podmiotami w Grupie odbywaja sie na zasadach rynkowych.
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4 OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

Zbiodr zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega Capital Park S.A., zawarty jest w dokumencie , Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW” stanowigcym zatgcznik do Uchwaty Rady Gietdy nr 12/1170/2007 z dnia 4 lipca 2007 roku w sprawie
uchwalenia ,,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW” w brzmieniu ustalonym uchwatg Rady Gietdy nr 17/1249/2010
z dnia 19 maja 2010 roku, zmienionym Uchwatg Rady Gietdy nr 20/1287/2011 z dnia 19 pazdziernika 2011 roku oraz Uchwatg
Rady Gietdy nr 19/1307/2012 z dnia 21 listopada 2012 roku.

Tekst jednolity obowigzujgcych Spétke w 2013 roku ,,Dobrych Praktyki Spotek Notowanych na GPW” stanowi zatgcznik do
Uchwaty Rady Gietdy nr 19/1307/2012 z dnia 21 listopada 2012 roku. Zbiér ten dostepny jest na stronie internetowej Gietdy
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. pod adresem http://www.corp-gov.gpw.pl.

Od chwili dopuszczenia akcji do obrotu na rynku podstawowym GPW, Zarzad stosuje wszystkie zasady tadu korporacyjnego
zgodnie z dokumentem Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW, z zastrzezeniem nastepujacych:

i). Rekomendacja I.5 — w zakresie, w jakim odnosi sie do posiadania przez Spotke polityki wynagrodzen oraz zasad jej
ustalania.

Spotka nie posiada polityki wynagrodzen oraz zasad jej ustalania odnosnie cztonkéw Rady Nadzorczej i Zarzagdu. Spotka rozwaza
mozliwos¢ stworzenia takiej polityki i zasad w przysztosci.

ii). Rekomendacja I.9 — w zakresie, w jakim odnosi sie do zapewnienia przez Spétke zréwnowazonego udziatu kobiet i
mezczyzn w wykonywaniu funkcji zarzadu i nadzoru.

Spoétka na moment ztozenia niniejszego o$wiadczenia nie zapewnia zrbwnowazonego udziatu kobiet i mezczyzn w Zarzadzie i
Radzie Nadzorczej. W sktad czteroosobowego Zarzadu nie wchodzi zadna kobieta, natomiast w szescioosobowej Radzie
Nadzorczej s3 dwie kobiety, przy czym Spodtka nie moze zapewnié, ze te proporcje utrzyma w przysztosci. Spotka wyraza
poparcie dla powyzszej rekomendacji, jednakze decyzja o sktadzie Rady Nadzorczej podejmowana jest przez akcjonariuszy na
Walnym Zgromadzeniu. Spotka prowadzi polityke, zgodnie z ktérg w Spodtce zatrudniane sg osoby kompetentne, kreatywne
oraz posiadajgce odpowiednie doswiadczenie zawodowe i wyksztatcenie.

iii). Rekomendacja .12 — w zakresie, w jakim odnosi sie do zapewnienia akcjonariuszom przez Spétke mozliwosci
wykonywania osobiscie lub przez petnomocnika prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia, poza miejscem
odbywania walnego zgromadzenia, przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej

Spétka wyjasnia, iz obecnie w Statucie Spotki nie ma zapisow, ktére by pozwalaty na udziat akcjonariuszy w Walnym
Zgromadzeniu Spotki przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. Z uwagi na brzmienie Art. 406° Kodeksu spotek
handlowych, ktéry zezwala na wprowadzenie komunikacji elektronicznej w ramach Walnego Zgromadzenia tylko w sytuacji,
gdy statut to dopuszcza, Spotka aktualnie nie moze zapewni¢ akcjonariuszom udziatu w Walnym Zgromadzeniu przy
wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej w czasie rzeczywistym. Przyczyng odstgpienia od stosowania w Spotce
powyzszej zasady sg rowniez zbyt wysokie koszty zapewnienia odpowiedniego sprzetu i mozliwosci technicznych,
pozwalajacych na realizowanie wynikajgcych z niej zadan, niewspdtmierne do potencjalnych korzysci wynikajacych dla
akcjonariuszy

iv). Rekomendacja 11.1.9a — w zakresie w jakim odnosi sie do zamieszczania na swojej stronie internetowej zapisu
przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia, w formie audio lub wideo.

Spétka nie przewiduje zamieszczania na swojej stronie internetowe] zapisu przebiegu obrad Walnego Zgromadzenia z uwagi na
znaczne koszty, ktére wigzatyby sie z zapewnieniem odpowiedniego sprzetu do rejestracji nagran z przebiegu Walnego
Zgromadzenia, jak réwniez koszty zabezpieczenia, przechowywania oraz udostepniania na stronie internetowej takich nagran.
W ocenie Spotki zapewnienie rownego dostepu do informacji oraz transparentnosci Spotki nie wymaga rejestrowania przebiegu
obrad Walnego Zgromadzenia w postaci nagran audio lub video. Brak takich nagran nie spowoduje ograniczenia dostepu do
informacji dla akcjonariuszy Spodtki. Wszelkie istotne informacje beda przez Spoétke publikowane zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami, co zapewnia akcjonariuszom (oraz potencjalnym akcjonariuszom) dostep do informacji
o przebiegu Walnych Zgromadzen Spotki, niezaleznie od uczestniczenia w ich obradach.

v). Rekomendacja IV.10 — w zakresie w jakim odnosi sie do zapewnienia akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej, polegajgcego na:

1) transmisji obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,
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2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze mogg wypowiadac sie w toku
obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad.”

Przyczyng odstgpienia od stosowania przez Spotke powyzszej zasady sg zbyt wysokie koszty zapewnienia odpowiedniego
sprzetu i mozliwosci technicznych, pozwalajagcych na realizowanie wynikajgcych z niej zadan, niewspdtmierne
do potencjalnych korzysci wynikajacych dla akcjonariuszy.

Statut przewiduje obowigzek sktadania Spdtce przez osobe kandydujgcg do Rady Nadzorczej lub cztonka Rady Nadzorczej,
niezwtocznie po ich powotaniu, pisemnego oswiadczenia o spetnieniu kryteriéw niezaleznosci okreslonych w Zatgczniku Il do
Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektoréw niewykonawczych lub bedacych cztonkami
rady nadzorczej spotek gietdowych i komisji rady (Nadzorczej) oraz niezwilocznego informowania Spotki
w przypadku, gdyby w trakcie kadencji sytuacja w tym zakresie ulegta zmianie.

W przypadku gdy implementowanie zasad tadu korporacyjnego bedzie wymaga¢ dokonania zmian w dokumentacji
korporacyjnej Spétki (Statut, regulamin Zarzadu, regulamin Rady Nadzorczej, regulamin Walnego Zgromadzenia), Zarzad
zainicjuje niezbedne dziatania w tym kierunku. Zarzad zamierza takze rekomendowaé Radzie Nadzorczej i Walnemu
Zgromadzeniu przestrzeganie wszystkich zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW z wyjgtkami wskazanymi powyzej.

Nalezy podkresli¢, iz decyzja, co do przestrzegania czesci zasad okreslonych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych
na GPW naleze¢ bedzie do akcjonariuszy Spotki oraz do Rady Nadzorcze;.

4.1 KAPITAL ZAKLADOWY | AKCJONARIUSZE
Na dzien 31 grudnia 2013 r. kapitat zaktadowy Spétki wynosit 74.558.541 PLN i dzielit sie na 74.558.541 akcji o wartosci
nominalnej 1,00 PLN kazda, w tym:

1)  100.000 akcji zwyktych imiennych serii A,

2) 71.693.301 akcji zwyktych imiennych serii B,

3) 2.765.240 akcji imiennych serii F, uprzywilejowanych w ten sposéb, ze na jedng akcje przypadajg dwa gtosy na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2013 r.

% kapitatu
Akcjonariusz Liczba akcji akcyjnego Liczba gtoséw % glosow
CP Holdings s. ar. I. 68 529584 91,91% 68 529 584 91,91%
Jan Motz 2765241 3,71% 5530481 7,42%
Pozostali 3263716 4,38% 3263716 4,38%
Razem 74 558 541 100,00% 77 323781 100,00%

W dniu 14 lutego 2014 r. zostato zarejestrowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego 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 akcji zwyktych na okaziciela serii E oferowanych w ofercie prywatnej z tytutu konwersji pozyczek od gtéwnego
akcjonariusza.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Spétki dzieli sie na 104.744.107 akcji o wartosci nominalnej
1 PLN kazda, w tym:

1)  100.000 akcji zwyktych na okaziciela serii A,
2)  71.693.301 akcji zwyktych na okaziciela serii B,
3)  20.955.314 akcji zwyktych na okaziciela serii C,
4)  9.230.252 akcje zwykte na okaziciela serii E,

5) 2.765.240 akcji imiennych serii F, uprzywilejowanych w ten sposdb, ze na jedng akcje przypadajg dwa gtosy na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.
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Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu.

% kapitatu
Akcjonariusz Liczba akcji akcyjnego Liczba gtoséw % gtosow
CP Holdingss.ar. I. 77 759 836 74,24% 77 759 836 72,33%
Jan Motz 2765241 2,64% 5530481 5,14%
Pozostali 24219 030 23,12% 24 219 030 22,53%
Razem 104 744 107 100,00% 107 509 347 100,00%

4.2 UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z art. 13 pkt 1i 2 Statutu Spotki, Jan Motz i Jerzy Kowalski, dziatajac tgcznie jako ,Pierwsza Uprawniona Grupa”, oraz
CP Holdings s. ar.l. dziatajac jako ,,Druga Uprawniona Grupa” posiadajg uprawnienie osobiste do zazagdania od Zarzadu zwotania
nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy (, WZA”) nie pdzniej niz w terminie pieciu tygodni po ztozeniu takiego
zadania oraz do zgdania umieszczenia konkretnych spraw w porzadku obrad takiego WZA. Jezeli nadzwyczajne WZA nie
zostanie zwotane w ciggu dwdch tygodni od ztozenia wniosku do Zarzadu lub jezeli wnioskowane sprawy nie zostang
umieszczone w porzadku obrad takiego WZA, kazda z uprawnionych grup posiada uprawnienie osobiste do zwotania i ustalenia
porzadku obrad nadzwyczajnego WZA.

Zgodnie z art. 19 pkt 3 Statutu Spotki, tak dtugo, jak akcjonariusze wchodzgcy w sktad Pierwszej Uprawnionej Grupy posiadajg
tacznie co najmniej 5% gtosow w Spotce, przystugujg im uprawnienia osobiste do powotywania i odwotywania jednego cztonka
Rady Nadzorczej.

Zgodnie z art. 19 pkt 4 Statutu Spotki, tak dtugo, jak akcjonariusze wchodzgcy w sktad Pierwszej Uprawnionej Grupy posiadajg
tacznie posiadajg tgcznie co najmniej 2,1% lecz ponizej 5% gtosow w Spétce, przystugujg im uprawnienia do:

e wskazania co najmniej dwdch kandydatéw na cztonkéw Rady Nadzorczej, sposrdd ktérych WZA wybierze jednego. W
takiej sytuacji, w przypadku, gdy WZA nie powota cztonka Rady Nadzorczej sposrdd kandydatow zgtoszonych przez
Pierwszg Uprawniong Grupe, przystugiwac jej bedzie uprawnienie osobiste do powotania cztonka Rady Nadzorczej
sposrod zgtoszonych przez siebie uprzednio kandydatow. W przypadku, gdy WZA powota cztonkdéw Rady Nadzorczej
wytgcznie spoza grona kandydatow zgtoszonych przez Pierwszg Uprawniong Grupe, przystugiwac jej bedzie
uprawnienie osobiste do odwotania jednego z cztonkdéw Rady Nadzorczej powotanych przez WZA i powotania cztonka
Rady Nadzorczej sposrdd zgtoszonych przez siebie uprzednio kandydatéw.

e  7adania odwotania przez WZA cztonka Rady Nadzorczej powotanego w trybie okreslonym w punkcie powyzej, pod
warunkiem jednoczesnego przedstawienia nowych kandydatéw. W sytuacji gdy WZA nie odwota takiego cztonka
Rady Nadzorczej, Pierwszej Uprawnionej Grupie przystugiwac bedzie uprawnienie osobiste do odwotania takiego
cztonka Rady Nadzorczej i powotfania cztonka Rady Nadzorczej sposrdd zgtoszonych przez siebie uprzednio
kandydatéw.

Zgodnie z art. 19 pkt 5 Statutu Spotki, tak dtugo, jak akcjonariusze wchodzacy w sktad Drugiej Uprawnionej Grupy posiadac
bedg co najmniej 5% gloséw w Spdice, lecz mniej niz 10% gtoséw w Spdtce, przystuguje jej uprawnienie osobiste
do powotania i odwotania jednego cztonka Rady Nadzorczej, bedgcego jednoczesnie Przewodniczacym Rady Nadzorcze;j.

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

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 7, tak dtugo, jak akcjonariusze wchodzacy w sktad Drugiej Uprawnionej Grupy posiadac bedg co
najmniej 25% gtosow w Spotfce, przystuguje jej uprawnienie osobiste do powotania i odwotania trzech cztonkéw Rady
Nadzorczej z Przewodniczgcym Rady Nadzorczej wigcznie.

Powyzsze uprawnienia wykonuje sie w drodze doreczenia Spétce pisemnego oswiadczenia, odpowiednio, o powotaniu lub
odwotaniu danego cztonka lub danych cztonkéw Rady Nadzorczej, podpisanego zgodnie z reprezentacjg przez wszystkich
cztonkéw odpowiedniej Uprawnionej Grupy.
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Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, Jan Motz i Jerzy Kowalski, stanowigcy Pierwszg Uprawniong Grupe posiadaja
tacznie 7,72% gtosdw na WZA Spotki, natomiast CP Holdings s. a r.l., stanowigcy Drugg Uprawniong Grupe, posiada 72,33%
gtosow na WZA Spotki.

4.3 AKCJE W POSIADANIU CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien 31 grudnia 2013 r. tgczna liczba i warto$¢ nominalna akcji, bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajgcych przedstawiata
sie nastepujaco:

Liczba akcji Wartos$¢ nominalna

[szt.] [tys. PLN]
Jan Motz 2765241 2765
Jerzy Kowalski 2765241 2765

Marcin Juszczyk - -
Michat Koslacz - -

Cztonkowie Zarzgdu nie posiadali bezposrednio udziatow w zadnej ze spétek celowych nalezacych do Grupy Capital Park.

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 KosSlaczowi, w ramach Programu
Motywacyjnego obowigzujgcego w Spodtce (o ktorym mowa w Nocie 4.6.1 niniejszego sprawozdania ,, Wynagrodzenie i zasady
wynagradzania cztonkéw Zarzqdu”), po 302.012 warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych do nabycia tyle samo akcji
Spétki serii D za cene 1 PLN. Przyznane warranty subskrypcyjne mogg zosta¢ zamienione na akcje Spoétki nie wezesniej niz po
uptywie roku od dnia ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 r.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w Spétce ani udziatéw w innych podmiotach Grupy.

4.4 OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gfosu
Statut Spétki nie przewiduje ograniczen dotyczacych wykonywania prawa gtosu.
Ograniczenia w przenoszeniu prawa wfasnosci papieréw wartosciowych emitenta

1.813.123 akcje nalezgce do Jana Motza oraz 1.813.123 akcje nalezace do Jerzego Kowalskiego podlegajg ograniczeniom
zbywalnosci (tzw. lock-up) w ten sposdb, ze:

e 906.562 akcje nalezace do Jana Motza oraz 906.562 akcje nalezgce do Jerzego Kowalskiego - do czasu wystgpienia
wczesniejszego z ponizszych zdarzen:

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

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

e 906.561 akcji nalezacych do Jana Motza oraz 906.561 nalezgcych do Jerzego Kowalskiego - do chwili osiggniecia przez
Patron zwrotu minimalnego ustalonego zgodnie z Umowg Inwestycyjna.

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

W dniu 3 grudnia 2013 roku pomiedzy akcjonariuszami CP Holdings s. a r.l. i Janem Motzem zostata podpisana umowa,
w wyniku ktorej Jan Motz jest warunkowo zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz CP Holdings s. a r.l. 906.562 akcji
Capital Park S.A. uprzywilejowanych co do gtosu w przypadku nie osiggniecia przez CP Holdings s. a r.l. zatozonej w umowie
stopy zwrotu. Jednoczesnie w sytuacji osiggniecia przez CP Holdings s. a r.l. okreslonych w umowie ,stép zwrotu” Jan Motz
uzyska prawo do otrzymania maksymalnie do 3.142.323 akcji zwyktych Capital Park S.A.

W dniu 3 grudnia 2013 roku pomiedzy akcjonariuszami CP Holdings s. a r.l. i Jerzym Kowalskim zostata podpisana umowa,
w wyniku ktérej Jerzy Kowalski jest warunkowo zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz CP Holdings s. a r.l. 906.562
akcji zwyktych Capital Park S.A. w przypadku nie osiggniecia przez CP Holdings zatozonej w umowie stopy zwrotu. Jednoczesnie
w sytuacji osiggniecia przez CP Holdings s. a r.l. okre$lonych w umowie ,stép zwrotu” Jerzy Kowalski uzyska prawo do
otrzymania maksymalnie do 3.142.323 akcji zwyktych Capital Park S.A.
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4.6 ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana statutu Spoétki wymaga uchwaty Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki Capital Park S.A. oraz wpisu do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego.

4.7 WALNE ZGROMADZENIE

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

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

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

Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, o ile przepisy KSH lub Statut nie stanowig inaczej.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia dotyczgce odwotania ktéregokolwiek z cztonkdw Zarzadu podejmowane
sg wiekszoscig dwdch trzecich gtoséw.

Nie ma mozliwosci oddania przez akcjonariusza Spétki gtosu na Walnym Zgromadzeniu drogg korespondencyjna. Nie jest takze
przewidziane odbywanie Walnych Zgromadzen przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej.

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

Walne Zgromadzenie moze zostaé zwotane przez akcjonariuszy Spoétki w drodze wykonania uprawnien osobistych, o ktorych
mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego sprawozdania

Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie internetowej Spoétki oraz w sposéb okreslony dla
przekazywania informacji biezacych zgodnie z Ustawg o Ofercie Publicznej. Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co najmniej
na 26 dni przed terminem Walnego Zgromadzenia.

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg m.in.:

. rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spdtki oraz sprawozdania finansowego
za ubiegty rok obrotowy,

e  podziat zysku albo pokrycie straty,

e  udzielanie cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady Nadzorczej absolutorium z wykonania przez nich obowigzkdw,
e zmiany Statutu,

e podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e potaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki,

e rozwigzanie Spétki i otwarcie jej likwidacji,

e uchwalanie Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz Regulaminu Rady Nadzorczej,

. rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskow przedstawionych przez Rade Nadzorczg,

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

Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub udziatu w prawie uzytkowania
wieczystego nie wymagajg uchwaty Walnego Zgromadzenia.

4.8 ZARZAD

4.8.1 ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA ZARZADU

Zgodnie ze Statutem Zarzad Spoétki moze liczy¢ od jednego do czterech cztonkdw. Cztonkowie Zarzadu sg powotywani na okres
wspolnej piecioletniej kadencji. Liczba cztonkdw Zarzadu okreslana jest przez Rade Nadzorczg. Rada Nadzorcza ma prawo do
zawieszania, z waznych powoddéw, w czynnosciach poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw Zarzgdu oraz do delegowania
cztonkdéw Rady Nadzorczej na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce. Cztonek Zarzadu moze by¢ rowniez odwotany lub zawieszony
w czynnosciach uchwatg Walnego Zgromadzenia.
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4.8.2 SKtAD OSOBOWY ZARZADU

Na dzien 31 grudnia 2013 r. w sktad Zarzagdu wchodzili:
Jan Motz - Prezes Zarzadu

Jest wspotzatozycielem Grupy i Prezesem Zarzadu Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania. W latach 1986-2001 byt
wtascicielem spotki Progressive Development Inc, realizujgcej wiele inwestycji budowlanych na rynku amerykanskim, a w latach
1988-1997 byt wspotwtascicielem spotki Real Management Inc. W szczytowym momencie, firmy budowlane Jana Motza
zatrudniaty 1.500 oséb na licznych réwnolegtych budowach. W latach 1997-2007 Jan Motz byt zatozycielem
i udziatowcem Grupy Communication One Inc., w sktad ktérej wchodzita miedzy innymi spétka Call Center Poland sp. z 0.0. —
lider na polskim rynku ustug call center. W latach 90. Jan Motz byt udziatowcem w grupie polskich firm nalezacych do jednego
z wiodacych koncernéw marketingowych w Europie: Euro RSCG. Studiowat na Wydziale Weterynarii Szkoty Gtéwnej
Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie.

Jerzy Kowalski - Cztonek Zarzadu

Jest wspétzatozycielem Grupy oraz Cztonkiem Zarzadu Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania. W latach 1996-2006 Jerzy
Kowalski petnit funkcje cztonka zarzadu oraz byt udziatowcem spétki Kinoplex sp. z o0.0. (od roku 2002 Kinoplex S.A.),
zarzadzajacej siecig Multipleksdw w Polsce. Od 2007 r. Jerzy Kowalski sprawuje funkcje cztonka zarzadu wielu spotek zaleznych.
Od roku 2008 Jerzy Kowalski jest cztonkiem Polskiej Rady Biznesu, stowarzyszenia zrzeszajgcego prezesow
i wiascicieli najwiekszych polskich i dziatajacych w Polsce firm miedzynarodowych. Studiowat na Uniwersytecie Warszawskim
w Instytucie Stosowanych Nauk Spotecznych.

Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzadu, Dyrektor Inwestycyjny

Od ponad 10 lat zwigzany z Grupg Capital Park, Cztonek Zarzadu Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania. W latach 1995-
1997 pracowat w Agencji Doradztwa Gospodarczego AM Jesiotowscy jako konsultant, zajmujgc sie wycenami przedsiebiorstw.
W latach 1997-2001 pracowat jako lider projektéw w Normax sp. z 0.0. (nalezgcej do miedzynarodowej grupy doradczej
Hogart). W latach 2001-2006 petnit funkcje dyrektora finansowego w Call Center Poland S.A. W latach 2004-2005 petnit funkcje
dyrektora finansowego w Grupie, a od roku 2005 jest dyrektorem inwestycyjnym Grupy. Studiowat w Akademii Ekonomicznej
w Krakowie na kierunku Informatyka i Ekonometria. Uzyskat cztonkostwo w miedzynarodowym stowarzyszeniu ACCA
(Association of Chartered Certified Accountants), a od 2010 roku postuguje sie tytutem FCCA.

Michat Ko$lacz - Cztonek Zarzadu, Dyrektor Finansowy

Od 9 lat zwigzany z Grupa Capital Park, Cztonek Zarzadu Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania. W latach 2000-2001
pracowat w spotce Zaktady Chemiczne Hajduki S.A. jako analityk finansowy. W okresie od 2001 do 2005 byt audytorem w
Salustro Reydel Polska (w Warszawie i Paryzu), gdzie specjalizowat sie w wycenie przedsiebiorstw. Od 2005 roku petni funkcje
dyrektora finansowego Grupy. Studiowat na Politechnice Slaskiej oraz w Slaskiej Miedzynarodowej Szkole Handlowej
w Katowicach.

Zmiany w skfadzie Zarzgdu Grupy

W okresie od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r. nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.

4.83 ZASADY DZIALANIA ZARZADU

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki, zarzadza jej majatkiem oraz reprezentuje Spotke na zewngatrz przed sadami, organami

wiadzy i wobec osdéb trzecich. Zarzad podejmuje decyzje we wszystkich sprawach, niezastrzezonych przez postanowienia
Statutu lub przepisy prawa do wytgcznej kompetencji Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia.

Zarzad dziata na podstawie przepisow Kodeksu Spotek Handlowych, postanowien Statutu Spoétki oraz Regulaminu Zarzadu
zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg w dniu 18 listopada 2013 r.

Uchwaty Zarzgdu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosdw. W razie rownej liczby gtoséow decyduje gtos Prezesa Zarzadu.
Prezes Zarzadu kieruje pracami Zarzadu, okresla wewnetrzny podziat zadan i kompetencji pomiedzy cztonkdéw Zarzadu, zwotuje
i przewodniczy posiedzeniom Zarzadu, wydaje zarzgdzenia wewnetrzne Spotki. Prezes Zarzadu moze upowaznic inne osoby do
zwotywania i przewodniczenia posiedzeniom Zarzadu oraz do wydawania zarzgdzen wewnetrznych Spotki.

Zgodnie ze Statutem posiedzenia Zarzadu moga sie odbywaé, a uchwaty Zarzadu mogg byé podejmowane przy uzyciu
bezposrednich srodkéw komunikacji na odlegtos¢, szczegdlnie w formie wideo lub telekonferencji.
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Do reprezentacji Spotki upowazniony jest kazdy cztonek Zarzadu jednoosobowo.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad zobowigzany jest do sktadania Radzie Nadzorczej co najmniej kwartalnych sprawozdan,
dotyczacych wszystkich istotnych zdarzen jakie wystapity w stosunku do dziatalnosci Spotki. Sprawozdanie to obejmowacd bedzie
rowniez raport o przychodach, kosztach i wynikach finansowych Spétki, a w szczegdlnosci kwartalne, potroczne lub,
odpowiednio, roczne jednostkowe i skonsolidowane sprawozdania finansowe Spotki i Grupy.

4.9 RADA NADZORCZA

4.9.1 ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZE)

Zgodnie ze Statutem Rada Nadzorcza sktada sie z szesciu cztonkdw powotywanych na wspdlng piecioletnig kadencje. Dwdch
cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie, natomiast czterech cztonkéw Rady Nadzorczej powotujg
i odwotujg akcjonariusze Spoétki w drodze wykonania uprawnien osobistych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego
sprawozdania.

4.9.2 SKLAD OSOBOWY RADY NADZORCZE)J

Na dzien 31 grudnia 2013 r. w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:
Keith Breslauer — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Zatozyciel Grupy Patron Capital Partners w 1999 r., dyrektor zarzadzajgcy Patron Capital Advisers LLP oraz doradca inwestycyjny
funduszy z Grupy Patron. Kieruje wszelkimi inicjatywami wszystkich funduszy grupy Patron Capital Partners. Keith Breslauer
rozpoczat swojg kariere w 1987 r. w Lehman Brothers a w 1993 r. przeniést sie do Londynu, gdzie stworzyt
i kierowat tzw. Podstawowg Grupg Finansowg (Principal Finance Group), powotang w celu inwestowania kapitatu Lehman
Brothers w instytucje finansowe oraz spétki i aktywa nieruchomosciowe zlokalizowane w catej Europie. Keith Breslauer kierowat
rowniez lub wspierat inwestycje w aktywa o tgcznej wartosci przekraczajgcej 16 mld USD, w tym liczne inwestycje w
nieruchomosci, dtug hipoteczny oraz funkcjonujace przedsiebiorstwa (hotele, przedsiebiorstwa ustugowe oraz instytucje
hipoteczne). Posiada takze rozlegte doswiadczenie w zakresie transakcji korporacyjnych, poczynajac od potaczen i przejec,
a skonczywszy na pozyskiwaniu kapitatu lub dtugu, a takze finansowaniu typu ,structured finance”. Posiada tytut naukowy MBA
na Uniwersytecie w Chicago oraz tytut Bachelor of Science na New York University School of Business.

Jacek Ksen — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Od kilkudziesieciu lat zwigzany z rynkami finansowymi. Posiada wieloletnie doswiadczenie w radach nadzorczych podmiotow
gospodarczych, w tym m.in.: Wydawnictwa Szkolne i Pedagogiczne S.A., Polimex-Mostostal S.A., AmRest Holdings S.E.,
a obecnie zasiada w radach nadzorczych Sygnity S.A., NWAI Dom Maklerski S.A., ORBIS S.A. oraz Caspar Asset Management
S.A. Ponadto jest doradcg operacyjnym w Polsce jednego z najwiekszych funduszy typu private equity — Advent International.
W latach 2001-2007 byt prezesem Banku Zachodniego WBK S.A. Ukonczyt Wydziat Handlu Zagranicznego Akademii
Ekonomicznej w Poznaniu oraz studia doktoranckie z zakresu miedzynarodowych rynkéw finansowych w Szkole Gtownej
Planowania i Statystyki w Warszawie (obecnie SGH).

Shane Law — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest dyrektorem operacyjnym w Patron Capital Advisers LLP nalezgcej do Grupy Funduszy Patron Capital Partners, do ktérej
dotgczyt w 2003 r. Oprdcz swojej funkeji dyrektora ds. operacyjnych Shane Law koncentruje sie na inwestycjach korporacyjnych
i kapitatowych grupy Patron. Przed przejsciem do Patron Capital Partners spedzit 6 lat w sektorze bankowosci inwestycyjnej,
koncentrujac sie na europejskich potaczeniach, przejeciach oraz ofertach publicznych, a wczesniej przez 3 lata pracowat w Ernst
& Young. Posiada tytut Bachelor of Science na Uniwersytecie w Durham, a od 1997 r. roku postuguje sie tytutem Chartered
Accountant (FCCA).

Matthew Edward Utting — Cztonek Rady Nadzorczej

0d 2000 r. jest dyrektorem ds. inwestycji w Patron Capital Advisers LLP. Wczesniej pracowat na stanowiskach analitycznych dla
Bank of Nova Scotia, Citibank i Bank of Montreal. Ukonczyt Uniwersytet w Waterloo z tytutem Master of Arts na kierunku
ekonomia oraz z tytutem Bachelor of Arts na kierunku ekonomia stosowana.

Anna Frankowska — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

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

Katarzyna Ishikawa — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest adwokatem, absolwentkg Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie. Ukonczyta aplikacje
sadowa i adwokacka. Zawdd adwokata wykonuje od 2001 r., w tym od 2009 r. jako partner w kancelarii Ishikawa, Broctawik,
Sajna. Adwokaci i Radcowie Prawni sp. p. W latach 2002-2007 petnita funkcje cztonka rady nadzorczej Call Center Poland S.A.
W latach 2004-2007 petnita funkcje arbitra Sadu Gietdowego przy Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. Posiada
wieloletnie doswiadczenie w zakresie prawa obrotu nieruchomosciami, inwestycjami budowlanymi, komercjalizacjg
powierzchni.

Zmiany w sktfadzie Rady Nadzorczej Grupy

W dniu 17 lipca 2013 r. Pani Kinga Nowakowska ztozyta oswiadczenie o rezygnacji z funkcji cztonka Rady Nadzorczej w Spotce,
a w dniu 30 wrzesnia 2013 r. z funkcji cztonka Rady Nadzorczej zostata odwotana Pani Andrea Kendall Langford.

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na stanowisko niezaleznych cztonkéw Rady
Nadzorczej powotana zostata Pani Anna Frankowska oraz Pan Jacek Ksen.

W dniu 22 pazdziernika 2013 r. na stanowisko Przewodniczgcego Rady Nadzorczej powotany zostat Pan Keith Breslauer a na
stanowiska Cztonkéw Rady Nadzorczej - Pan Shane Law, Pana Matthew Utting

W dniu 23 pazdziernika 2013 r. na stanowisko Cztonka Rady Nadzorczej powotana zostata Pani Katarzyna Ishikawa.

4.9.3 ZASADY DZIALANIA RADY NADZORCZEJ

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

Zgodnie ze Statutem, do waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane jest zaproszenie wszystkich i obecnos¢ na posiedzeniu,
na ktérym uchwaty majg zosta¢ podjete, co najmniej czterech jej cztonkdw.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadaja bezwzgledng wiekszoscia gtoséw. W przypadku rownej liczby gtoséw za i przeciw decyduje
gtos Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Uchwaty Rady Nadzorczej dotyczace zawieszania lub odwotywania cztonkéw Zarzadu
podejmowane sg przynajmniej wiekszoscig czterech z szesciu gtosow.

Uchwaty Rady Nadzorczej mogg by¢ podejmowane w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkow bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢.

Oprocz spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu Spotek Handlowych do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy m.in:
e  zatwierdzanie rocznych planéw finansowych,

e wyrazanie zgody na wszelkie transakcje lub czynnosci prawne, ktére nie byty uwzglednione albo realizowane s3 na
warunkach odbiegajgcych od przedstawionych w rocznym biznesplanie Grupy, ktérych wartos¢ przekracza ustalony
limit (z zastrzezeniem § 23 ust. 4 Statutu),

e wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych i do przeprowadzenia czynnosci rewizji
finansowej Spotki,

e wykonywanie praw gtosu przez Zarzad dziatajgcy w imieniu Spétki jako akcjonariusza lub wspdlnika jej podmiotow
zaleznych na walnym zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspdlnikéw takich podmiotéw zaleznych w wybranych
sprawach.

GRUPA

CAPITAL PARK — 39



Sprawozdanie Zarzqgdu z Dziatalnosci GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK
za rok obrotowy od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2013 r.

4.9.4 KOMITETY RADY NADZORCZE)J

W ramach Rady Nadzorczej zostaty powotane: Komitet Inwestycyjny, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen. Sktad
komitetow w 2013 roku ksztattowat sie jak ponizej:

Komitet Komitet Komitet
Inwestycyjny Audytu Wynagrodzen
Keith Breslauer \Y \Y
Jacek Ksen \Y \Y
Shane Law \Y \Y
Matt Utting V V
Anna Frankowska \

Katarzyna Ishikawa

Komitet Audytu

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

przynajmniej jeden cztonek powinien by¢ powotany przez Drugg Uprawniong Grupe.
Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:
e nadzor nad komdrkg organizacyjng zajmujaca sie audytem wewnetrznym,
e monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,
e monitorowanie skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadzania ryzykiem,
° monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,
e rekomendowanie Radzie Nadzorczej wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych,
e monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych,
e dokonywanie przegladu sprawozdan finansowych Spétki oraz przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii na ich temat,
e przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi.
Komitet Inwestycyjny
Do zadan Komitetu Inwestycyjnego nalezy przede wszystkim konsultowanie i rozpatrywanie:
. proponowanych inwestycji i nabycia mienia Grupy,
e wszelkiej dokumentacji finansowej i prawnej zwigzanej z inwestycjami Grupy,
e wyboru oséb na stanowiska wykonawcze wyzszego szczebla,
e nadzoru nad wydatkami kapitatowymi Grupy.

e Komitet Inwestycyjny odbywa posiedzenia z cztonkami Zarzadu co najmniej raz w miesigcu oraz ma prawo do zadania
odbycia posiedzenia z cztonkami Zarzadu wedtug wtasnego uznania. Komitet Inwestycyjny otrzymuje miesieczne
sprawozdania z zarzadzania oraz projekty sprawozdan dotyczacych istotnych zdarzen, ktdre zaszty w dziatalnosci
Spétki. Ponadto Komitet Inwestycyjny otrzymuje projekty biznesplandw.

Komitet Wynagrodzen

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

W Spotce istnieje tez komdrka Audytu Wewnetrznego, ktdra na biezagco monitoruje przestrzeganie zasad tadu korporacyjnego.
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4.10 WYNAGRODZENIA CZLEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)
4.10.1 WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZtONKOW ZARZADU

W tabeli ponizej przedstawiono wysokos¢ wynagrodzenia otrzymanego przez poszczegdlnych cztonkéw Zarzgdu od Spétki oraz
jej podmiotow zaleznych w 2013 roku.

W innych podmiotach

W Spotce Grupy

(w tys. PLN) (w tys. PLN)

Jan Motz 11 1544
Jerzy Kowalski 11 1489
Marcin Juszczyk 11 491
Michat Koslacz 11 420

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

Umowy o prace zawarte przez cztonkdw Zarzadu przewidujg réwniez Swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku
pracy (odprawy), wynoszace 1.482 tys. PLN w odniesieniu do Jana Motza i Jerzego Kowalskiego, 522 tys. PLN w odniesieniu do
Marcina Juszczyka i 462 tys. PLN w odniesieniu do Michata Ko$lacza. Cztonkowie Zarzgdu zawarli réwniez umowy o zakazie
konkurencji ze Spdtka. Umowy te zawierajg postanowienia dotyczgce zakazu zajmowania sie przez cztonka Zarzadu, bez
uzyskania pisemnej zgody Spotki, bezposrednio lub posrednio dziatalnoscig konkurencyjng w stosunku do Spotki, w okresie
trwania umowy, jak réwniez w ciggu osiemnastu miesiecy od dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest — po rozwigzaniu
stosunku pracy — wynagrodzenie w wysokosci: 31 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do Jana Motza i Jerzego Kowalskiego, 11
tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do Marcina Juszczyka oraz 10 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do Michata Koslacza.

Program motywacyjny dla Cztonkdw Zarzgdu

System motywacyjny dla Zarzadu oparty jest na emisji warrantow subskrypcyjnych zaktadajgcy emisje do 7.218.738 warrantéw
uprawniajgcych do objecia takiej samej liczby akcji zwyktych na okaziciela serii D o wartoSci nominalnej rownej
1 PLN kazda, wyemitowanej po cenie emisyjnej stanowigcej rownowartos¢ jej wartosci nominalnej na warunkach okreslonych
w Programie Motywacyjnym przyjetym uchwata nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki z dnia 30
wrze$nia 2013 r. Maksymalna liczba akcji wyemitowanych w ramach tego systemu moze wiec wynie$¢ do 6,45% kapitatu
akcyjnego (po IPO i systemie motywacyjnym). Najwazniejszymi kryteriami przydziatu warrantow jest wzrost kursu akcji oraz
wzrost wartosci Grupy Capital Park.

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 Spdtce, po 302.012 warrantéw subskrypcyjnych serii A uprawniajacych do nabycia tyle
samo akcji Spotki serii D za cene 1 PLN. Przyznane warranty subskrypcyjne moga zosta¢ zamienione na akcje Spotki nie wezesniej
niz po uptywie roku od dnia ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 r.

4.10.2 WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZEONKOW RADY NADZORCZE)

W innych podmiotach
W Spotce Grupy
(w tys. PLN) (w tys. PLN)

Keith Breslauer - _

Shane Law - -
Matthew Utting - -
Katarzyna Ishikawa 24 -
Anna Frankowska 30 -
Jacek Ksen 30 -
Kinga Nowakowska* - 271

*Pani Kinga Nowakowska petnita funkcje Cztonka Rady Nadzorczej do dnia 17 lipca 2013 r.
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Na dzien sporzadzenia raportu, nie istniejg umowy zawarte pomiedzy Spotka lub jej podmiotami zaleznymi a Cztonkami Rady
Nadzorczej okreslajgce swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

4.11 INFORMACJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spotce nie funkcjonuje program akcji pracowniczych.

4.12 ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOLKI | JE} GRUPA
KAPITALOWA

W 2013 roku nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki i jej Grupg
Kapitatowa.

4.13 SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

W Grupie Kapitatowej CAPITAL PARK istnieje system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w postaci wyodrebnionej
komorki organizacyjnej, ktéry w procesie sporzadzania sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan
finansowych realizowany jest poprzez:

Procedury wewnetrzne i zarzqdzanie ryzykiem

W Grupie funkcjonuja wewnetrzne procedury dotyczgce informacji finansowej i obiegu dokumentdéw, majace na celu
identyfikacje i eliminacje obszaréw ryzyk i nieprawidtowosci we wszystkich dziedzinach aktywnosci Spétek z Grupy. Procedury
kontrolne podlegajg okresowej analizie i aktualizacji.

Regularng ocene procedur kontroli wewnetrznej

Procedury kontroli wewnetrznej sg nadzorowane przez Kontrolera Finansowego w celu zapewnienia bezpieczenstwa i
skutecznosci ich funkcjonowania oraz zgodnosci z przyjetymi regulacjami. Raporty z kontroli przedstawiane sg Zarzgdowi Spétki
przynajmniej raz w miesigcu.

Regularnqg ocene dziatalnosci Spétek w oparciu o okresowe raporty finansowe

Pod koniec kazdego roku w Grupie przygotowywany jest szczegétowy budzet operacyjny i finansowy na kolejny rok, w ktérego
proces tworzenia zaangazowane jest cate kierownictwo Grupy. Coroczny budzet podlega akceptacji przez Zarzad i co kwartat
monitorowane jest jego wykonanie.

W trakcie roku w spétkach Grupy Capital Park przygotowywane sg szczegdtowe raporty finansowe umozliwiajgce Zarzgdom
spotek analize i ocene wynikow ich biezacej dziatalnosci. Raporty finansowe przygotowywane sg co najmniej raz na kwartat
przez dziat finansowy.

Sformalizowany system tworzenia budzetdw i plandw finansowych oraz biezgcy monitoring ich wykonania

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezacych i planowanych projektéw inwestycyjnych stanowig opracowane przez
Grupe modele finansowe poszczegdlnych projektédw inwestycyjnych. Szczegdtowe budzety inwestycyjne sporzadzane sg w
oparciu o wieloletnie doswiadczenie i dogtebng wiedze na temat rynku nieruchomosci zespotu pracownikéw Grupy Capital
Park. Stworzone plany finansowe umozliwiaja Grupie nadzorowanie i ocene przebiegu catego procesu deweloperskiego,
kontrole kosztow i wykonania budzetu oraz monitorowanie harmonogramdw. Budzety projektow bedgcych trakcie realizacji
aktualizowane sg na biezgco, natomiast pozostate projekty inwestycyjne nie rzadziej jak co 3 miesigce.

Jasno okreslony zakres obowiqzkdw i kompetencji w procesie przygotowania i autoryzowania sprawozdar finansowych

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

Weryfikacje sprawozdan finansowych przez niezaleznego biegfego rewidenta

Roczne sprawozdanie finansowe spotki Capital Park S.A. jak i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK podlegajg badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Badaniu podlegajg rowniez roczne sprawozdania
finansowe wybranych jednostek zaleznych od Spdtki. Pozostate spdtki z Grupy w celu sporzadzenia skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK podlegajg przegladowi biegtego rewidenta.
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4.14 AUDYTOR

Zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 9 sierpnia 2013 r., podmiotem uprawnionym
do badania sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2013 r. oraz badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za rok obrotowy kornczgcy sie 31 grudnia 2013 r. jest firma
PKF Consult sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisana na liste Krajowej Izby Biegtych Rewidentéow pod

numerem 477.

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy

Za badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Za inne ustugi poswiadczajace, w tym przeglad sprawozdania finansowego

i skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Ustugi doradztwa podatkowego
Pozostate ustugi

PODPISY CZLEONKOW ZARZADU CAPITAL PARK S.A.

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

Warszawa, dnia 19 marca 2014 r.

Jerzy Kowalski

Cztonek Zarzadu

2013 2012
200 88
233 292

0 0
0 0
433 380

Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu
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Grupa Capital Park
ul. Marynarska 11
02-674 Warszawa

T: +48 22 318 88 88
biuro@capitalpark.pl

www.capitalpark.pl
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