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za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2014 r.

1.
L1,

1.1.1,

1.1.2.

1.1.3.

Czes¢ ogolna raportu

Dane identyfikujace Grupe Kapitalowa

Nazwa Grupy Kapitalowej

Grupa Kapitalowa CAPITAL PARK

Siedziba jednostki dominujgcej

02-674 Warszawa, ul. Marynarska 11

Rejestracja jednostki dominujacej w Krajowym Rejestrze Sadowym

Sad rejestrowy:

Data:

Numer rejestru:
REGON:

NIP:

Sad  Rejonowy

dla  m.st.

Warszawy —w

Warszawie,

XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

17.12.2010 r.
KRS 0000373001
142742125
1080009913

Struktura wlasnosci jednostki dominujacej

Na dzien 31.12.2014

r. struktura wlasnosci

kapitatu

w wysokosci 104 744 tys. zt przedstawia sie nastepujaco:

zakltadowego jednostki

dominujacej

Wartos¢
Liczba akcji o/;kl(:;lj.’:lt:gl: u dzil;(;(;]::;laal::jfz Liczba glosow % glosow

Akcjonariusz w tys. zl
CP Holdings S. dr. 1. 77 759 836 74,24% 77 760 77 759 836 72.33%
Jan Motz 2 805 943 2,68% 2 806 5571183 5,18%
Pozostali 24 178 328 23.08% 24178 24 178 328 22,49%
Razem 104 744 107 100,00% 104 744 107 509 347 100,00%

Wedlug stanu na dzien sporzadzenia niniejszej opinii

105.348 tys. zt przedstawia si¢ jak ponize;j:

struktura kapitatu zaktadowego w wysokosci

Wartosé
: s % kapitalu nominalna ; 7 o 2

Liczba akcji akeyjnego | udzialéw/akeji Liczba glosow Yo glosow

Akcjonariusz w tys. zl
CP Holdings S. ar. 1. 77 759 836 73.82% 77 760 77 759 836 71,92%
Jan Motz 2 805943 2,66% 2 806 5571183 5.15%
Pozostali 24 782 352 23,52% 24782 24 782 352 22.92%
Razem 105 348 131 100,00% 105 348 108 113 371 100,00%

Na podstawie uchwal podjetych 30 wrzesnia 2013 r. przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy, kapitat zaktadowy Spétki zostat podwyzszony w drodze emisji 20 955 tys. akcji serii
C o wartosci nominalnej 1 zt za akcje przeznaczonych do publicznego obrotu oraz 9 230 tys. akcji serii
E o wartosci nominalnej 1 zt za akcje zaoferowanych dotychczasowemu akcjonariuszowi, tj. CP Holdings

S.ar.l.

W dniu 14 lutego 2014 r. wyemitowane akcje serii C i E zostaly zarejestrowane przez Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, w wyniku czego kapitat zaktadowych Spotki zostat
podwyzszony tacznie o 30 185 tys. zk. Nadwyzka ceny, po jakiej akcje zostaly objete nad ich warto$cia
nominalna, po potraceniu kosztow emisji, powiekszyta kapitat zapasowy Spotki w tacznej wysokosci

188 511 tys. zt.

-
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W dniu 14 stycznia 2015 r. cztonkowie zarzadu - Marcin Juszczyk i Michat Koslacz skorzystali ze swoich
praw wynikajacych z warrantéw subskrypcyjnych i nabyli kazdy z nich po 302 012 akgji serii D, po cenie
nominalnej 1 zt za akcje.

W dniu 3 marca 2015 r. akcje serii D zostaly zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sadowy.
W konsekwencji, kapital zaktadowy Spotki wzrdst z kwoty 104 744 107 zt do kwoty 105 348 131
zt, w drodze emisji 604 024 akcji zwyktych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1 zt na akcje,
w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykonywanie praw z 604 024
warrantow subskrypcyjnych.

Wedtug stanu na koniec badanego okresu Jednostka dominujaca jest spotka zalezna od CP Holdings
S. ar. I, ktora jako spotka dominujaca posiadata na 31 grudnia 2014 r. posiadata 74,24% udziatu w jej
kapitale i 72,33% w prawach glosu.

1.1.5. Informacja o jednostkach wchodzacych w sklad Grupy Kapitalowe;j
1.1.5.1. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedhug stanu na dzieri 31 grudnia 2014 r. nastepujace jednostki wehodzace w sktad Grupy Kapitalowej
zostaly objete konsolidacja:

Jednostka dominujaca: CAPITAL PARK S.A.

Jednostki zalezne objete konsolidacja metoda petna:

Udzial
w kapitale
i prawach
Lp. Nazwa Spolki Siedziba Przedmiot dzialalno$ci glosu
1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
2 ArtN Sp. zo. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
3 Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa szaialnosc . lbudowlana i rohslug 100%
nieruchomosci
4 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa DZlalalnosc . lbudowlana 1 obsivga 100%
nieruchomosci
5 Capital Park Krakow Sp. z 0. o. Warszawa DZ]a{alnosc . dewcloperska L obeluga 100%
nieruchomosci
6 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa DZla}a]nosc ' _budowlana I mbsiuga 100%
nieruchomosci
7 Capital Park Opole Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc . .bUdOWlana 1 bbsluga 100%
nieruchomosci
8 CP Development S. ar. I Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%
9 CP Invest SA Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Dzialalnos¢  budowlana 1 obsluga
10 CP Management Sp. z 0. 0. Warszawa nieruchomosci; zarzadzanie projektami 100%
Grupy
11 CP Property Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 15%
12 CP Property Sp. zo. 0. ,,SPVI” SK Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
13 CP Property Sp. zo. 0. ,,SPV2” SK Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
14 CP Property Sp. zo. 0. ,,SPV3” SK Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
15 CP Property Sp. zo. 0. ,,SPV4” SK Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
16 CP Property Sp. z 0. 0.,,SPV5” SK Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV6” SK Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
18 CP Property S. ar.l. Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
19 CP Property SCSp Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
20 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
21 CP Retail (“SPV1™) Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ ~ budowlana i obstuga 100%
nieruchomosci
22 CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc ; 'budowlana i obsluga 100%
nieruchomosci
23 Dakota Investments Sp. z 0. 0. Warszawa D_zmlalnosc \ _budowlana i oo 100%
nieruchomosci
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Udzial w
Lp. Nazwa Spolki Siedziba Przedmiot dzialalnosci kapitale i
prawach glosu
24 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa D_znaIaInosc ; _budowlana i obstuga
nieruchomosci
25 DT-SPV 12 Sp. 2 0. 0. Warszawa Dzialalnos¢ budowlana i  obstuga 100%
nieruchomosci
26 Elena Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc i 'budowlana 1 absiuga 100%
nieruchomosci
27 Emir 30 Sp. 20, 0. Warszawa Dznalalnosc / Abudowlana 1 obsluga 100%
nieruchomosci
28 Fundac_Ja Ot\_/vartego Muzeum Dawnej Warszaswi Fundacja 100%
Fabryki Norblina
29 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa D_znalalnosc' 4budowlana i obstuga 100%
nieruchomosci
30 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc ; ‘budowlana i obstuga 100%
nieruchomosci
31 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa D_zxalalnosc . ‘budowlana [ wbstugg 100%
nieruchomosci
32 Nerida Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc . _budowlana L obshugs 100%
nieruchomosci
33 Orland Investments Sp. z 0. o. Warszawa D_znalalnosc’ _budowlana i stz 100%
nieruchomosci
Real Estate Income Assets Fundusz Fuidusz  Tnwestvewin AKEYWoW
34 Inwestycyjny Zamknigty Aktywow Warszawa ” < yeyiny by 15%
. : Niepublicznych
Niepublicznych
35 Sagitta Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc' »budowlana L Dbk 100%
nieruchomosci
36 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dzialalnosé¢ deweloperska 100%
37 Sapia Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
38 Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp.Kom. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 67%
39 Silverado Investments Sp. z 0.0. Warszawa Dzna{alnosc ; ‘budowlana | Ehlugn 100%
nieruchomosci
40 Vera Investments — Bis Sp. z 0. o. Warszawa Dznalalnosc : 'budowlana i obslig 100%
nieruchomosci
41 Zoe Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dzialalnos¢ budowlana i obshuga 100%

nieruchomosci

Jednostki wspotzalezne wyceniane metoda praw wiasnosci:
e Patron Wilandw S.a.r.l.
e Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.
e RMI Sp. zo.o0.

W sprawozdaniu finansowym za 2013 r. jednostki wspoizalezne, o ktérych mowa powyzej byly
konsolidowane metoda proporcjonalna. W zwiazku z opublikowanym nowym standardem MSSF
11 ,,Wspdlne ustalenia umowne”, ktdry zostat ogtoszony przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci w czerweu 2011 r., i ktory ma zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
I stycznia 2014 r. Grupa zaprzestata ujmowania odpowiedniej czesci aktywow i zobowiazan
wymienionych powyzej spotek.

Poczawszy od 1 stycznia 2014 r. Grupa wycenia udziaty w jednostkach wspétkontrolowanych metoda praw
wilasnosci.

Retrospektywne zastosowanie MSSF 11 spowodowato przeksztatcenie danych porownawczych na dzier
31 grudnia 2013 r. Wszystkie naleznodci i zobowiazania Grupy z wymienionymi jednostkami
sa traktowane jako transakcje z jednostkami niepowiazanymi. Zmiany w zakresie konsolidacji nie miaty
istotnego wplywu na kapitaty wiasne Grupy. Dane poréwnawcze zatwierdzone/opublikowane oraz
przeksztalcone dla Skonsolidowanego Sprawozdania z sytuacji majatkowej wraz z wyjasnieniem
najwazniejszych zmian przedstawiaja tabele w Nocie 6.6 informacji dodatkowej skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.
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1.1.6.

1.2,

1.2.1.

1.2.2.

Kierownik jednostki dominujacej

Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad jednostki dominujace;j.

W skiad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2014 r. oraz na dzien niniejszego raportu

wchodzili:
e Jan Motz — Prezes Zarzadu,
e Jerzy Kowalski — Czlonek Zarzadu,
e Marcin Pawel Juszczyk — Czlonek Zarzadu,
e Michal Cezary Koélacz — Czlonek Zarzadu.

W ciagu roku obrotowego 2014 nie wystapity zmiany w sktadzie Zarzadu.

Dane identyfikujace kluczowego bieglego rewidenta i podmiot uprawniony
do badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujgce kluczowego bieglego rewidenta:

Imie i nazwisko: Mirostawa Cienkowska
Numer w rejestrze: 10992

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania:

Firma: PKF Consult Sp. z 0.0.

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Orzycka 6, lok. 1B, 02-695 Warszawa

Numer rejestru: KRS 0000034774

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Kapitat zaktadowy: 257.040,00 zt

Numer NIP: 521-05-27-710

PKF Consult Sp. z 0.0. jest wpisana na liste podmiotdéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 477.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowa
z dnia 17 listopada 2014 r., zawarta na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
z dnia 11 sierpnia 2014 r. odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania
finansowego.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone w siedzibie jednostki
dominujacej z przerwami w okresie od 17 listopada 2014 r. do 19 marca 2015 r.

Kluczowy biegty rewident oraz PKF Consult Sp. z 0.0. spetniaja wymog niezaleznosci od badanej Grupy
Kapitalowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze
publicznym (Dz. U. Nr 77 poz. 649 z pézn. zm.).
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1.3.

1.4.

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni rok
obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dzien 31 grudnia 2013 r. i za okres konczacy
si¢ tego dnia zostalo zbadane przez PKF Consult Sp. z 0.0. i uzyskato opini¢ bieglego rewidenta bez
zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone w dniu 12 maja 2014 r. przez Walne
Zgromadzenie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ztozone w Sadzie Rejestrowym w dniu 14 maja 2014r.
Zakres prac i odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostal przygotowany dla Walnego Zgromadzenia CAPITAL PARK S.A. z siedziba
w Warszawie przy ul. Marynarskiej 11 i dotyczy skonsolidowanego sprawozdania finansowego, na ktore
sklada si¢ skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzier 31 grudnia 2014 r.,
skonsolidowany rachunek zyskow i strat i innych catkowitych dochodéw, skonsolidowane sprawozdanie
ze zmian w kapitale wlasnym oraz skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok
obrotowy koficzacy sig tego dnia oraz informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz
inne informacje objasniajace.

Badana jednostka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez
Uni¢ Europejska, na podstawie decyzji Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 28 lipca 2011 r.

Badanie  skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego  przeprowadzilimy  stosownie
do postanowieni rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych standardéw rewizji finansowej
wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow w Polsce oraz w sprawach nieuregulowanych
w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegotowe; metodyki planowania
i przeprowadzania badania sprawozdania finansowego i w razie watpliwosci - Miedzynarodowych
Standardow Rewizji Finansowej.

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i rzetelna prezentacje
skonsolidowanego  sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi  Standardami
Sprawozdawczodei Finansowej, ktore zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska, jak rowniez
wymogami odnoszacymi si¢ do emitentéw papieréw wartociowych dopuszczonych do obrotu na rynku
oficjalnych notowan gietdowych oraz z innymi obowiazujacymi przepisami oraz za sporzadzenie
sprawozdania z dziatalno$ci Grupy Kapitatowe;.

Naszym  zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii
i sporzadzenie raportu uzupehiajacego, odnosnie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
oraz o zgodnosci z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci grupy kapitatowe;j
tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego .

Zarzad jednostki dominujacej ztozyt w dniu wydania niniejszego raportu o$wiadczenie o rzetelnosci
i jasnosci skonsolidowanego sprawozdania finansowego przedstawionego do badania oraz niezaistnieniu
zdarzen wptywajacych w sposdb znaczacy na dane wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za rok badany.

W trakcie badania sprawozdania finansowego Zarzad jednostki dominujacej ztozyt wszystkie zadane
przez nas oSwiadczenia, wyjasnienia i informacje oraz udostepnit nam wszelkie dokumenty i informacje
niezbedne do wydania opinii i przygotowania raportu.

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposob ograniczony. Zakres i sposdb
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej, znajdujace; sie
w siedzibie PKF Consult Sp. z 0.0.
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1.5

Informacje o przeprowadzonych badaniach sprawozdan finansowych jednostek
objetych konsolidacja

Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej skladaja si¢ sprawozdania
jednostkowe jednostki dominujacej oraz Spotek podporzadkowanych, sporzadzone na dzien 31 grudnia
2014 r. Dane finansowe Spotek zaleznych zostaly przejrzane i potwierdzone na potrzeby
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Statutowe sprawozdania finansowe wybranych jednostek zaleznych za 2014 rok podlegaja badaniu przez
PKF Consult Sp. zo.o.

Do dnia wydania niniejszego raportu, badania sprawozdan ww. spdlek nie zostaly sfinalizowane
w zwiazku z czym nie zostaty wydane do nich opinie.
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2. Cz¢s$¢ analityczna raportu

2.1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;’

AKTYWA 31.12.2014 % sumy 31.12.2013 % sumy Zmiana
PLN’000  bilansowej PLN’000  bilansowej (BZ-BO)/ BO
Aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne 1595986 85% 1321653 82% 21%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20265 1% 11087 1% 83%
Pozostate aktywa finansowe 32604 2% 32 146 2% 1%
Pozostale aktywa trwate 656 0% 788 0% -17%
1649 511 88% 1365674 84% 21%
Aktywa obrotowe
Zapasy 24 452 1% 33733 2% -28%
Pozostale naleznosci i pozostale aktywa obrotowe 16 149 1% 145 660 9% -89%
Naleznosci handlowe 5933 0% 2243 0% 164%
Pozostale aktywa finansowe 5809 0% 5618 0% 3%
Srodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 169 586 9% 68014 4% 149%
221929 12% 255268 16% -13%
AKTYWA RAZEM 1871 440 100% 1620 942 100% 15%
PASYWA 31.12.2014 % sumy 31.12.2013 % sumy Zmiana
PLN’000  bilansowej PLN’000  bilansowej (BZ-BO)/ BO
Kapitaly wlasne
Kapitat zaktadowy 104 744 6% 74 559 5% 40%
Kapitat zapasowy 858 320 46% 669 809 41% 28%
Pozostate kapitaly rezerwowe 12 568 1% 9526 1% 32%
kepita zaiadowegy  spascwege 0 % a7 iz -0
Roéznice kursowe z przeliczenia 397 0% (1940) 0% -120%
Niepodzielony wynik finansowy 454 0% (25 097) -2% -102%
Wynik finansowy biezacego okresu (61 468) -3% 25551 2% -341%
Udzialy niekontrolowane 64776 3% 68 807 4% -6%
979 791 52% 1038 400 64% -6%
Zobowigzania dlugoterminowe
Kredyty bankowe 1 inne zobowiazania finansowe 586 878 31% 420 543 26% 40%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 106 344 6% 98 126 6% 8%
Pozostale zobowigzania i rezerwy 16 347 1% 8034 0% 103%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13309 1% 11467 1% 16%
722 878 39% 538 170 33% 34%
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i inne zobowiazania finansowe 44739 2% 17082 1% 162%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 67398 4% 3670 0% 1736%
Zobowiazania handlowe 14 569 1% 12254 1% 19%
Pozostale zobowiazania i rezerwy 42065 2% 11366 1% 270%
168 771 9% 44 372 3% 280%
PASYWA RAZEM 1871 440 100% 1620 942 100% 15%

! Tabela przedstawia dane poréwnywalne na podstawie przeksztalconego sprawozdania finansowego za okres korczgcy sie 31 grudnia 2013 r. w zwigzku
z retrospektywnym zastosowaniem MSSF 11. Szczegoly przeksztalcenia zostaly przedstawione w punkcie 6.6 informacji dodatkowej skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.
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2.2.  Skonsolidowany rachunek zyskow i strat i innych calkowitych dochodow?

12 miesigcy 12 miesigcy
2014 2013 Zmiana

PLN ‘000 PLN 000 PLN 000
Przychody z wynajmu podstawowego 54 833 38 722 16 111
Koszty bezposrednio zwiazane z nieruchomosciami (13 312) (9 445) (3 867)
Zysk operacyjny netto 41 521 29278 12 244
Przychody z tytutu ushug zarzadzania 931 533 397
Strata (zysk) ze sprzedazy nieruchomosci (981) 0 (981)
Pozostale przychody 1610 1219 390
Koszty funkcjonowania spotek celowych (5 864) (7061) 1197
Koszty ogdlnego zarzadu (6519) (6 345) (174)
Koszty remontow i napraw nieruchomosci (976) (1382) 405
Koszty sprzedazy 0 (307) 307
Koszty wyceny programu motywacyjnego (3 906) 1731 (5637)
Straty (zyski) z aktualizacji wyceny nieruchomosci (60 976) 25323 (86 299)
Zysk (Strata) z dzialalnosci operacyjnej (35160) 42990 (78 150)
Przychody z tytulu odsetek 4 450 2475 1975
Koszty odsetek (18 906) (15 568) (3338)
Pozostale koszty i przychody finansowe (14 754) 3575 (18 330)
Strata (zysk) przed opodatkowaniem (64 371) 33473 (97 843)
Podatek dochodowy 5538 (1277) 6 815
Udziat yv.strame jednostek wycenianych metodg praw (4782) (4747) N
wiasnosci (35)
Zysk (Strata) netto (63 615) 27 449 (91 064)
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajacych za
granica 2337 (1851) 4188
Suma dochodéw calkowitych (61 278) 25598 (86 876)
Zysk (Strata) netto przypadajacy na akcjonariuszy
spoiki dominujacej (61 468) 25551 (87019)
Zysk (Strata) netto przypadajacy na udzialowcow nie
sprawujacych kontroli (2 147) 1897 (4 045)

2 o . . 5 . . . . .

< Tabela przedstawia dane poréwnywalne na podstawie przeksztalconego sprawozdania finansowego za okres konczqcy si¢ 31 grudnia 2013 r. w zwigzku
z retrospektywnym zastosowaniem MSSE 11. Szczegély prz=eksztalcenia zostaly przedstawione w punkcie 6.6 informacji dodatkowej skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

10

PKF Consult Sp. = 0.0. 02-695 Warszawa, ul. Orzycka 6, lok. 1B
Podmiot wpisany na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIT Wydzial Gospodarczy-Krajowego Rejestru Sadowego Numer KRS 0000034774



Grupa Kapitalowa CAPITAL PARK
Raport uzupelniajgcy opinie = badania skonsolidowanego sprawozdania Sfinansowego
za rok obrotowy konczqcy sie 31 grudnia 2014 r.

2.3. Wybrane wskazniki finansowe
Wyszcezegélnienie jom. 2014 2013

1. Rentownos¢ sprzedazy (najem) % 75.,7% 75,6%

(zysk operacyjny netto/przychody z wynajmu)*100

2. Rentowno$¢ kapitalow wlasnych (ROE) % (-) 6,3% 2,6%
(wynik netto / przecigtny stan kapitatéw wiasnych)
*100

3. Wskaznik ogélnego zadluzenia % 47,6% 35,9%

(zobowiazania ogdlem / aktywa ogdtem) *100
4. Wskaznik plynnosci | 1,31 5,75

(aktywa obrotowe /zobowigzania krétkoterminowe)

2.4. Interpretacja wskaznikow

Spadek rentownosci kapitalow wiasnych wynika z ujetej w wyniku roku 2014 straty z aktualizacji wyceny
nieruchomosci.

Wzrost wskaznika ogélnego zadluzenia oraz spadek wskaznika ptynnosci wynika ze zwiekszenia
zobowiazan krétkoterminowych wynikajacych z wyemitowanych obligacji oraz refinansowania zobowiazan
Grupy nowymi transzami kredytowymi.
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3. Czesé szezegolowa raportu

3l

3.2.

3.3.

Zasady rachunkowosci, metoda konsolidacji, prawidlowos¢ dokumentacji
konsolidacyjnej

Zastosowana metoda konsolidacji oraz sposob ustalenia wartosci firmy zostaly przedstawione
w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jednostka dominujaca posiada aktualna dokumentacje opisujaca zasady rachunkowosci, przyjete przez
Zarzad jednostki dominujacej, w zakresie wymaganym przepisami art. 10 ustawy o rachunkowosci.

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowita dokumentacja
konsolidacyjna sporzadzona w sposdb kompletny i poprawny na podstawie wymogéw rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 25 wrzesnia 2009 r. w sprawie szczegdlnych zasad sporzadzania przez jednostki
inne niz banki i zaktady ubezpieczen skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych
(Dz. U. 22009 r., nr 169, poz. 1327).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Uni¢ Europejska
i innymi obowiazujacymi przepisami. Przyjete zasady rachunkowosci zostaly przedstawione
w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w zakresie wymaganym
przez Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Unig
Europejska.

Ze wzgledu na fakt, iz nie wszystkie jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej stosuja jednakowe
zasady rachunkowosci, zgodne z zasadami stosowanymi przez jednostke dominujaca, dla potrzeb
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego dokonano odpowiednich przeksztalcen
sprawozdan finansowych tych jednostek, dostosowujac dane do zasad rachunkowosci stosowanych
w jednostce dominujace;j.

Informacje dodatkowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dane zawarte w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
zawierajacych opis istotnych zasad rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace, zostaly
przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach, kompletnie i prawidlowo. Dane te stanowia integralna
cze$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dzialalnosci Grupy Kapitalowej

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej uwzglednia, we wszystkich istotnych aspektach,
informacje, o ktérych mowa w art. 49 ustawy o rachunkowosci oraz w Rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. z 2014 r., poz. 133) i sa one
zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
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3.4.

2,3,

3.0.

Konsolidacja kapitaléw wlasnych i ustalenie udzialéw niekontrolujacych

Kapitatem zakladowym Grupy Kapitalowej jest kapitat zaktadowy jednostki dominujace;.

Wyliczenia pozostatych sktadnikow kapitatu wlasnego Grupy Kapitatowej dokonano poprzez dodanie
do poszczegdlnych sktadnikéw kapitatu wlasnego jednostki dominujacej odpowiednich sktadnikow
kapitalu wiasnego jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym,
odpowiadajacych procentowemu udziatowi jednostki dominujacej w kapitale wtasnym jednostek
zaleznych wedhug stanu na koniec okresu sprawozdawczego. Do kapitatu whasnego Grupy Kapitatowej
wigczono tylko te czesci odpowiednich skladnikéw kapitatu wilasnego jednostek zaleznych, ktdre
powstaly od dnia objecia kontroli nad nimi przez jednostke dominujaca.

Wyliczenia udzialtéw mniejszosci w jednostkach zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym dokonano na podstawie procentowego udziatu udziatow niekontrolujacych w kapitale
wiasnym jednostek zaleznych wedhug stanu na koniec okresu sprawozdawczego.

Wylaczenia konsolidacyjne

Podczas  konsolidacji dokonano wylaczen konsolidacyjnych dotyczacych wewnatrzgrupowych
rozrachunkow, wlaczen dotyczacych sprzedazy pomiedzy jednostkami Grupy Kapitatowej, pozostatych
wewnatrzgrupowych przychodéw i kosztéw operacyjnych oraz kosztow i przychodéw finansowych,
wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja, zawartych w wartosci aktywow oraz
z tytutu dywidend, skutkéw sprzedazy calosci lub czesci udziatéw (akcji) w jednostkach objetych
konsolidacja.

Dane, stanowiace podstawe do wylaczen, uzyskano z ksiag rachunkowych CAPITAL PRAK S.A.
i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od jednostek zaleznych.

Informacja o opinii niezaleznego bieglego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
sporzadzonego na dzieft 31 grudnia 2014 r. i za okres koficzacy sie tego dnia wydalismy opinie bez
zastrzezen.

0‘1 : D QL—QQ u};ﬁa

Mirostawa Cienkowska
Biegly rewident nr 10992

kluczowy biegty rewident przeprowadzajacy badanie
w imieniu PKF Consult Sp. z 0.0.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych nr 477

ul. Orzycka 6, lok. 1B
02-695 Warszawa

19 marca 2015 r., Warszawa

-
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