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doswiadczenia na
polskim rynku
nieruchomosci
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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

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

warszawskiej Papieréw

Wartosciowych.

Grupa ma bogate doswiadczenie w tworzeniu wysokiej

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

Warszawy. Grupa zarzadza portfelem nieruchomosci o

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy, konsolidowany w 100%,
obejmuje taczng obecng i planowang powierzchnie 158
tys. m2, o wartosci wynoszacej 1,5 mld PLN na koniec |
pétrocza 2020 roku oraz docelowej wartosci wynoszacej
2,2 mld PLN.

W portfelu Grupy znajduje sie:

tacznej powierzchni 212 000 m? i wartosci rynkowej 2,0
mid zt, z 73%
Warszawie -

czego stanowig nieruchomosci

zlokalizowane w najbardziej
perspektywicznym rynku nieruchomosci komercyjnych w

Europie Srodkowo-Wschodniej

Podstawowym  celem  dziatalnosci  Grupy jest
inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej
stopy zwrotu w postaci przychodéw ze sprzedazy lub
najmu albo obu tych Zrodet jednoczesnie. Grupa

pozyskuje  atrakcyjne  biznesowo  nieruchomosci,

przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,

wynajmuje a nastepnie sprzedaje.

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

65 000 m2 powierzchni w budowie

28 700 m2 powierzchni w przygotowaniu.

Podziat portfela z uwzglednieniem rodzaju powierzchni
prezentuje sie nastepujaco:

BIURA HANDEL, HOTELE |
45% UStUGI | INNE APARTAMENTY
32% 23%

GLA: 71 200 m?

GLA: 50 000 m?

GLA: 36 400 m?

Wartos¢ ksiegowa portfela (konsolidowanego w 100%): 1,5 mid zt,
GLA: 157 600 m’

Ponadto pod zarzadzaniem Grupy, na dzien 30 czerwca
2020 roku, znajdowato sie:

24 300 m? powierzchni w 2 projektach joint-venture,
ktére zostaty zrealizowane.

30 000 m? powierzchni w dwdch funduszach
inwestycyjnych zamknietych, tj.:

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

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

REIAIl FIZ AN - 8 nieruchomosci komercyjnych
(handlowych i biurowych) w 6 miastach w
Polsce,

ktére poczawszy od | kwartatu 2019 roku nie
podlegaty konsolidacji petnej w zwigzku z utrata
kontroli nad jednostkami zaleznymi w wyniku zmiany

zarzaddw spotek.
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Charakterystyka kluczowych inwestycji:

Royal Wilanéw — budynek biurowo-handlowy klasy
A o tacznej powierzchni 36 809 m?, zrealizowany
przez Grupe Capital Park i oddany do uzytku w
sierpniu 2015 roku, jeden z najbardziej
charakterystycznych punktéw w Wilanowie i
ulubione miejsce spotkan okolicznych
mieszkancow. Na 4 kondygnacjach znajduje sie 29
570 m2 nowoczesnej i funkcjonalnej powierzchni
biurowej. Natomiast na parterze budynku 7 180 m?
zajmuje powierzchnia handlowo-ustugowa z
licznymi  sklepami,  punktami  ustugowymi,
restauracjami i kawiarniami. Budynek
certyfikowany jest w systemie BREEAM na
poziomie Very Good. Inwestycja zaklasyfikowana

zostata do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy.

Hampton by Hilton Old Town Gdarsk - unikalny
projekt hotelowo-handlowy w centrum Gdanska, o
tacznej powierzchni 7 094 m?, w ktérym
zlokalizowany jest 3-gwiazdkowy hotel z 174
pokojami, dwoma salami konferencyjnymi, salg

Wedtug powierzchni najmu (m?2)

Vis a Vis todz Pozostate
9% ’ 6%

(PLN “000)

fitness dla gosci oraz nowoczesng powierzchnie
handlowo-ustugowa (656 m2) na parterze.

Gdansk Zaspa — pierwsze centrum handlowe
trojmiasta — ETC, zlokalizowane w dzielnicy Zaspa
przy Al. Rzeczypospolitej w Gdansku, zakupione w
2015 roku wspdlnie z JV partnerem — Grupa Akron,
zmodernizowane i oddane do uzytku w kwietniu
2016 roku. Od 2017 roku Grupa jest wtascicielem
inwestycji w 100%. Centrum handlowe po
przebudowie oferuje 50 sklepow i punktéw
ustugowych na dwdch kondygnacjach oraz 215
bezptatnych miejsc postojowych.

Vis a Vis t6dz - kameralny, parterowy kompleks
handlowo-ustugowy o powierzchni 5712 m?, w
ktérym znajduje sie supermarket oraz 16 lokali
ustugowo-handlowych. Jeden z czterech obiektéw
zrealizowanych przez Grupe w ramach koncepcji
Vis a Vis, opartej na idei dostepnosci, tj. z dostepem
do lokali bezposrednio od ulicy i parkingu oraz
ograniczonymi  do minimum  powierzchniami
wspolnymi.

Struktura portfela inwestycji ukoriczonych na dziert 30 czerwca 2020 r.:

Wedtug wartosci

Hampton by Hilton
Old Town Gdarisk

12%
Galeria Zaspa
13% GLA Wartos¢ ksiegowa*
651 min zt Gdansk Zaspa
64 200 m? 9%
+3% vs. 31.12.2019
Hampton by Hilton l
Old Town Gdarisk )
14% Royal Wilanéw ' qual Pozostate 10%
57% Wilanéw 69%

Fabryka Norblina — flagowy projekt w trakcie
budowy.  Unikalny,  wielofunkcyjny  projekt
rewitalizacji dawnej fabryki Norblina w Warszawie
u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, ktéry dostarczy ok
65 400 m?2 powierzchni najmu, w tym 41 800 m?
nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz 23
600 m?
kulturalnej. Ukonczenie inwestycji zaplanowane

ustugowo-handlowo-rozrywkowo-

jest na Il kwartat 2021 roku. Budowa jest
wspotfinansowana przez bank Pekao SA oraz
Europejski  Bank  Inwestycyjny. Do  dnia
sporzadzenia niniejszego raportu Grupa podpisata
umowy najmu (pre-lease) na 66% powierzchni
budynku stanowiace blisko 70% docelowego NOI
inwestycji.

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

*z wytaczeniem wptywu MSSF 16,

Eurocentrum Hotel i Rezydencje — nowoczesny
kompleks hotelowo-mieszkaniowy o tacznej
powierzchni 28 220 m2, w ktérym ma znalez¢ sie 4-
gwiazdkowy hotel Holiday Inn z 217 pokojami, 390
wysokiej jakosci apartamentéw na wynajem,
powierzchnia handlowa oraz 4-poziomowy parking
podziemny z 430 miejscami postojowymi.
Inwestycja zlokalizowana jest w bezposrednim
sgsiedztwie Eurocentrum Office Complex w
Warszawie. W Il kwartale 2019 roku Grupa uzyskata
dla projektu prawomocne pozwolenie na
budowe. Inwestycja zaklasyfikowana zostata do
aktywach przeznaczonych do sprzedazy.
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Struktura portfela inwestycji w budowie i w przygotowaniu na dzien 30 czerwca 2020 r.:

Wedtug powierzchni najmu (m?)

Eurocentrum Hotel i

Rezydencje
30%
GLA
93 700 m?
Pozostate
1%

Fabryka Norblina
69%

Grupa posiada obecnie dwie inwestycje realizowane w
ramach wspolnych przedsiewzieé, ktore konsolidowane
sg metodg praw wtasnosci. Nalezg do nich:

ETC Swarzedz — pierwsze centrum handlowe w
Wielkopolsce otwarte w 1994 roku. Grupa wspdlnie
z JV partnerem — Grupa Akron w lipcu 2016 roku
rozpoczeta przebudowe budynku. Centrum zostato
oddane do uzytku w pazdzierniku 2017 roku a jego
powierzchnia handlowa po przebudowie wyniosta
20 104 m2. W centrum handlowym funkcjonuje
obecnie 80 lokali handlowo-ustugowych, ktérych
najemcami sg znane, zaréwno ogolnopolskie jak i

Wedtug wartosci

Eurocentrum Hotel i

Rezydencje
10%
Wartos¢ ksiegowa*
832 min zt
+13% vs 31.12.2019
Pozostate
Fabryka Norblina 1%

89%

*z wytaczeniem wptywu MSSF 16

miedzynarodowe sieci handlowe, jak i lokalne
marki.

Street Mall Vis a Vis Wilanéw — to juz czwarte
typu
szyldem Vis a Vis, otwarte w grudniu 2018 roku. Na
powierzchni 4 090 m?2 znajdujg sie 22 markowe

centrum handlowe “convenience” pod

sklepy i punkty ustugowe, w ktérych klienci beda
mogli szybko i wygodnie zrobic¢ wszystkie codzienne
zakupy w drodze do domu. Centrum zlokalizowane
jest w potudniowej czesci Warszawy, w sgsiedztwie
Wilanowa, przy gtéownej drodze prowadzacej do
Konstancina-Jeziornej.

Struktura portfela inwestycji joint-venture na dzier 30 czerwca 2020 r.:

Wedtug powierzchni najmu (m?2)
Vis a Vis Wilanéw
17%
GLA
2
24300 m

ETC Swarzedz
83%

Real Estate Income Asset FIZAN (REIA FIZAN) —
stworzony przez Grupe w 2013 roku jeden z

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

zlokalizowanych przy gtéwnych ulicach handlowych
w 26 miastach w Polsce. Na 30 czerwca 2020 roku
udziat Grupy w funduszu wynosit 19%.

Real Estate Income Asset || FIZAN (REIA 1l FIZAN) —
stworzony przez Grupe pod koniec 2016 roku
fundusz

dywidendowy sktadajagcy  sie  z

nieruchomosci biurowo-komercyjnych

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

Wedtug wartosci

Vis a Vis Wilanéw
21%

Wartos¢ ksiegowa*
194 min zt
-2% vs. 31.12.2019

ETC Swarzedz
79%

*Wartos¢ brutto nieruchomosci

zlokalizowanych w 6 miastach w Polsce. Na 30
czerwca 2020 roku udziat Grupy w funduszu
wynosit 15%.

Zarzadzajagcym funduszami jest Mount Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych SA. Grupa Capital Park zarzadza
wszystkimi nieruchomosciami oraz $wiadczy ustugi
pomocnicze i zarzadcze na rzecz spétek wchodzgcych w
sktad funduszu. Poczawszy od 1 stycznia 2019 roku Spétka
nie konsoliduje funduszy metoda petna z uwagi na utrate
kontroli nad jednostkami zaleznymi. Na 30 czerwca 2020
roku warto$¢ aktywéw netto funduszy w posiadaniu

Grupy wynosifa tgcznie 21 min zt.
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Lokalizacja, rodzaj i terminy realizacji kluczowych nieruchomosci Grupy

Galeria Zaspa

Handlowy " | §
GLA: 8 670 m? . BN
04/2016 -

\e

Hampton by Hilton
Old Town Gdansk
Hotelowo-handlowy
GLA: 8 884 m?
Oddany: 06/2018

e
1 >
Warszawa
Swarzedz

(]

\

ETC Swarzedz (jv)
Handlowy

GLA: 20 104 m?
Oddany: 10/2017

2 ol Vis A Vis

Vis A Vis tédz
Wilanéw (jv)
Handlowy
5 Handlowy

GLA: 5712 m* Z
Oddany: 12/2014 SLA: 2090 n¢

any:

Y 12/2018

¥

(PLN ‘000)

Eurocentrum Office Complex
Biurowy

GLA: 85 160 m?

Oddany: 08/2015

Sprzedany: 11/2019

Norblin Factory
Biurowo-handlowy
GLA: 65 400 m?

W budowie
Q2/2021

Royal Wilanéw
Biurowo-handlowy
GLA: 36 809 m?
Oddany: 08/2015

Eurocentrum Hotel
i Rezydencje
Hotelowo-
mieszkalny

GLA: 28 220 m?

W przygotowaniu

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

Sprawozdanie Zarzadu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park
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INWESTYCJE UKONCZONE

Royal Wilanéw Warszawa Biurowo- 37
handlowy

Gdansk Zaspa Gdansk Handlowy 9

Hampton By Hilton Old Gdarisk Hotel 9

Town Gdansk

Vis a Vis £odz tédz Handlowy 6

Warszawa Belgradzka Warszawa Handlowy 4

Warszawa Aleja KEN Warszawa Handlowy 0

Bydgoszcz Krasinskiego Bydgoszcz Handlowy 0

Suma 64

INWESTYCJE W BUDOWIE | PRZYGOTOWANIU

Fabryka Norblina Warszawa Biurowo- 65
handlowy

Eurocentrum Hotel i Hotelowo-

. Warszawa . 28

Rezydencje mieszkalny

Pozostate 5 miast - 1

Suma 94

Razem — nieruchomosci konsolidowane w 100% 158

INWESTYCJE JOINT-VENTURE

ETC Swarzedz Swarzedz Handlowy 20

Vis a Vis Wilanéw Warszawa Handlowy 4

Suma 25

RAZEM 183

97%
93%
100%
91%
63%
100%

100%

94%

64%

n/a

n/a

90%

99%
93%

100

13

17

146

165

19

186

35

9
44

448

60

75

34

27

651

736

85

10
832

154

40
194

454

63

75

34

28

660

1409

85

10
1505

160

40
200

6,60%
8,25%
8,50%
8,00%
7,50%
7,00%

8,00%

4,98%

n/a

n/a

7,50%

7,00%

3,7

4,0
15,9
4,9
5,9
51

4,6
5,4

3,8
7,2
4,6

254

39

51

26

19

388

152

152

123

20
143

30

<1

<1
a7

70

70

12

3
15

534

534

(PLN ‘000)

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

100%

100%

100%

100%

50%

66%

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny sporzadzone przez niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych na dzieri 30 czerwca 2020 roku dla Royal Wilanéw, Gdansk Zaspa, Vis a Vis £6dz, Fabryka Norblina. Dla pozostatych projektéw wyceny sporzadzone na dzieri 31 grudnia 2019 roku. Dane
prezentowane sg w min ztotych na dzieri 30 czerwca 2020 roku, o ile nie wskazano inaczej.

Objasnienia:
1.

NowuswN

Wartosci ksiegowe w PLN, EUR zaprezentowane zostaty z wytgczeniem wptywu MSSF 16
Yield Hampton by Hilton Old Town Gdansk wynika z zawartej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

Reversionary yield (wynikowa stopa kapitalizacji, tj. stosunek czynszu rynkowego przy petnym wynajeciu nieruchomosci do wartosci nieruchomosci) dla kluczowych projektéw ksztattuje sie nastepujgco: Royal Wilanéw: 7,30%, Fabryka Norblina: 5,31%.

Zadtuzenie finansowe prezentowane w kwotach nominalnych, tj. z wytaczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.
Capex do poniesienia stanowi naktady inwestycyjne do poniesienia na danym projekcie po 30 czerwca 2020 roku
W projekcie Eurocentrum Hotel i Rezydencje podane GLA obejmuije 8 tys. m? planowanej powierzchni uzytkowej apartamentéw

Zaprezentowano 100% wartosci nieruchomosci i kredytéw podmiotéw joint-venture.

Sprawozdanie Zarzadu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park
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W | poétroczu 2020 roku dziatalnos¢ Spotki i Grupy
koncentrowata sie przede wszystkim na budowie,
komercjalizacji i oddaniu do uzytkowania rozpoczetych
projektéw deweloperskich oraz przygotowaniu do
realizacji projektéw. Dgzac do maksymalizacji wartosci
wzrostu przychoddéw z

projektow ukonczonych i

(PLN “000)

KLUCZOWE OSIAGNIECIA W | POLROCZU 2020 ROKU

wynajmu, Grupa aktywnie zarzadzata portfelem

nieruchomosci m.in. poprzez maksymalizacje obtozenia
istniejgcych projektéw, utrzymanie najlepszej jakosci
nieruchomosci, tworzenie przyjaznej i funkcjonalnej

przestrzeni dla najemcow (Biuro+).

Do kluczowych osiggnie¢ Spotki i Grupy w | potroczu 2020 roku zaliczaja sie:

W dniu 9 czerwca 2020 roku Spotka Capital Park
SA po raz pierwszy wyptacita dywidende dla
akcjonariuszy. Dywidenda za 2019 rok wyniosta
2,10 zt na akgje, tj. facznie 227 501 tys. zt. Stopa
dywidendy wyniosta 23,18%.

Pomimo  pandemii  budowa  inwestycji
przebiega bez wiekszych zaktécen a oddanie
obiektu do uzytku planowane jest zgodnie z

harmonogramem, tj. w Il kwartale 2021 roku.

14

Na dzien 30 czerwca 2020 roku w sktad Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK wchodzito 21 podmiotéw, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 19 spotek
celowych, oraz Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej

W | pdtroczu 2020 roku Grupa zawarta umowy
przednajmu z najemcami biurowymi na tgczna
powierzchnie 27 200 m?, a na koniec czerwca
2020 powierzchnia obiektu wynajeta byta w
64% co stanowito blisko 70% docelowego NOI.

Grupa dokonata sptaty 3 serii obligacji w fgcznej
kwocie 38,5 min EUR. Na dzien 30 czerwca
2020 roku do wykupu pozostata jedna seria
obligacji (seria N) o wartosci 7.000 tys. EUR.

STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOLKA JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka

CP Management Sp. z o0.0. Ponizej przedstawiono
schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca

2020 roku.

Fabryki Norblina. Funkcje jednostki zarzadzajacej
Hazel Investments CP Management
CP RETAIL B.V. 100% 100% 8 100%
Sp.zo.o0. Sp.zo.o.
Oberhausen Capital Park Gdansk .
Sp.20.0 100% $p.70.0 100% CP Development S.ar.l. 100%
Diamante Investments
SO SPV 50 60% $p.20.0 100% ArtN Sp. zo. o. 100%
Wilandéw Investments Alferno Investments The (?pen Museum
s.arl 50% Sp.70.0 100% Foundation of the Former 100%
o p-zo.0 Norblin Factory
Rezydencje Patacowa 100% Aspire Investments 100% CP Retail (,SPV 2”) 100%
Sp.zo.o0. ° Sp.zo.o. ° Sp.zo.0. °
Sander Investments Capital Park Krakéw
RM1 Sp. z 0. 0. 100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o0.
Sporty Department
pSto:/e Sppz o 100% Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%
9
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Grupa konsoliduje metodg praw wtasnosci nastepujace

spotki:

Wilanow Investments Sarl.,

Rezydencje Patacowa Sp. z o.

RM1Sp.zo.o0,

SO SPV 50 Sp. zo.o.

(PLN “000)

Grupa pomimo wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie

Spotek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich

polityka finansowg i operacyjng, w zwigzku z tym

jednostki  te

0.,

wyceniane

s3 w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym metodg praw witasnosci,

zgodnie z MSSF 11.

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

przedsiewziecia.

Spotki wspdtkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej
umowie

14.1

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

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

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 roku
z Real Management Sp. z o0.0. Celem
porozumienia jest budowa, sprzedaz oraz
zarzadzanie nieruchomosciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie
Wilanowa.

SO SPV 50 Sp. z o.0.

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

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016
roku z Galaxy Sp. z o0.0. Celem
porozumienia jest przebudowa,
rekomercjalizacja, repozycjonowanie
oraz zarzadzanie centrum handlowym
zlokalizowanym w Swarzedzu.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie wystgpity zmiany w strukturze

Grupy.

15

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Aktywa dostepne do sprzedazy

Aktywa dostepne do sprzedazy w wartosci godziwej
MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania gruntéw
Srodki pieniezne w ramach aktywdéw dostepnych do

sprzedazy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa razem

Zobowiazania oprocentowane, w tym instrumenty

finansowe
Zobowigzania razem
Aktywa netto (NAV)
Liczba akcji

NAVPS

Zobowigzania netto do aktywdw razem

Zobowigzania netto do kapitatdéw wtasnych

WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

1000 148 223947 890770 209 175
949 615 212 632 851 894 200 046
50533 11315 38876 9129
563 681 126 216 543 350 127592
553025 123 830 519431 121975
10657 2386 10657 2502
19 148 4288 13262 3115
163 768 36670 590 988 138778
1837455 411432 2141977 502 989
611 836 136 999 706 202 165 833
854 138 191 253 901171 211617
983 317 220179 1240 806 291371

108 333 998 108 333 998
9,08 2,03 11,45 2,69

24,15% 4,87%
0,44 0,08

10
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Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdélnego zarzadu i koszty funkcjonowania
spotek

Zysk z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o
aktualizacje wyceny nieruchomosci

Zysk/strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej
Zysk/strata netto przypadajacy na akcjonariuszy
spotki dominujacej

EPS (rozwodniony)

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci finansowej

28720
20524
71%

(8297)

13029

8553
21582

(30016)

(0,28)
6818
(100 061)
(352 940)

6 467
4621

(1 868)

2934

1926
4 859

(6 758)

(0,06)
1535
(22 530)
(79 469)

64 060
47 448
74%

(14 822)

42 634

72998
115632

80 546

0,74
48 468
(44 538)
1235

(PLN “000)

14939
11065

(3 456)

9943

17 024
26 966

18 784

0,17
11303
(10 387)
288

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finansow z 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.

1.6 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOtKI

Aktywa razem

Inwestycje w jednostki zalezne
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe

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

Zysk/Strata netto

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci finansowej

1204 391
407 725
144 952
988 759
115 834

99 798

(32471)
(24 685)
(28 898)

19726
409 891
(414 203)

269 680
91 295
32457

221397
25937
22 346

(7 311)
(5 558)
(6 507)

4442
92 292
(93 263)

1622606
447 363
129538

1245159
136 296
241151

125000
286 266
284 252
273197

(7 279)
90 994
16 689

381027
105052
30419
292 394
32006
56 628

29058
66 546
66 078
63 508

(1692)
21153
3830

*w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego paristwem
cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park
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1.7 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

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

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spotki

Funkcja, stanowisko

Dziat budowlany
Wynajem powierzchni
biurowych
Relacje inwestorskie

Nadzér nad obszarami

RADA NADZORCZA
Derek Jacobson Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Kimberly Adamek Cztonek Rady Nadzorczej

Matthias Oliver Cordier Cztonek Rady Nadzorczej
Anna Frankowska —Gzyra Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Katarzyna Ishikawa Cztonek Rady Nadzorczej
Jacek Ksen Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Rady Nadzorczej.

1.8 AKCJONARIAT

Prezes Zarzadu, Dyrektor ~ Cztonek Zarzadu, Dyrektor ds.

Generalny Inwestycyjnych i Finansowych
Inwestycje

Finanse i treasury

Controlling
Ksiegowosé

Relacje inwestorskie

2019
2019
2019
2013
2011
2013

2019
2019
2019

(PLN “000)

2024
2024
2024

Cztonek Zarzadu, Dyrektor
Operacyjna

Zarzadzanie nieruchomosciami
Wynajem powierzchni handlowych
Dziat prawny
Marketing
Rozwdj koncepcji ,Biuro+”

2019
2019
2019
2018
2018
2018

2023
2023
2023
2023
2023
2023

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

Seria A akcje zwykte na okaziciela

) S 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
Sgrla B akc‘Je'zwyk’re na okaziciela 74 458 501 10 74458541 wktad plgmgzny Qraz 2011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akcje zwykle na okaziciela 20955 314 1,0 20955314  wkiad pieniezny 2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela L

) S 3589 891 1,0 3589 891 wktad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
seria E akcje zwykie na okaziciela 9230252 1,0 9230252  whiad 2014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998
W okresie od 1 stycznia 2020 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w
strukturze kapitatu zaktadowego.
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(PLN “000)

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

cztonkdéw Zarzadu:

MIRELF VI BV 71964 356 66,43% 71964 356 66,43%
Europi Property Group AB 15149772 13,98% 15149772 13,98%
Patron Townsend Sarl 7 052 993 6,51% 7 052 993 6,51%
Jan Motz 2728911 2,52% 2728911 2,52%
Marcin Juszczyk 926 479 0,86% 926 479 0,86%
Kinga Nowakowska 343 346 0,32% 343 346 0,32%
Pozostali 10 168 141 9,39% 10 168 141 9,39%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania podmiotem
dominujgcym wobec Capital Park SA byta spétka Madison
International Real Estate Liquidity Fund VI (“MIRELF VI”),
nalezaca do grupy Madison International Realty, ktéra 13
maja 2019 roku nabyta kontrolny pakiet 65,99% akcji
Park SA od
paneuropejskiego
z branzy nieruchomosci. Na dzien publikacji niniejszego
raportu MIRELF VI posiadat 66,43% akcji i gtoséw na WZA
Spotki.

Capital Patron Capital Partners,

inwestora instytucjonalnego

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

Na dzier publikacji niniejszego raportu 13,98% akcji i
gtosdw na WZA Spotki nalezato do Europi Property Group,
ktéry 12 marca 2020 roku nabyt 12% akcji Spétki od
MetLife OFE.

W | pdétroczu 2020 roku spotki z Grupy Kapitatowej

CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos¢

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

13,98%

Struktura
akcjonariatu wg

akcji i gtosow
e ’6,51%

9,39%

66,43%
3,69%
MIRELF VI BV Europi Property Group AB
= Pozostali m Patron Townsend Sarl
Zarzad

rozpoczetg w latach poprzednich jak i realizowaty nowo
rozpoczete projekty inwestycyjne.

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI

Na dzien 30 czerwca 2020 Grupa byta w trakcie realizacji projektu:

Termin ukonczenia:
Wartos¢ ksiegowa:

Opis:

Il kwartat 2021
736 min zt (165 mIn EUR)

Wielofunkcyjny projekt rewitalizacji terenu dawnej fabryki Norblina, ktory

dostarczy 41 800 m? nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz
23 600 m?2 powierzchni ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

Capex poniesiony w | pétroczu 2020 96 min PLN
Capex do poniesienia po 30.06.2020:
Poziom przednajmu:

Gtéwni najemcy:

534 min PLN (w catosci finansowany kredytami bankowymi)
66% na dzien publikacji, w tym: handel - 57%, biura - 71%)

Allegro, JTI Polska, renomowany bank skandynawski, General Property,

operator food hall, BioBazar, Music Club

Udziat Grupy 100%

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park
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W Il poétroczu 2020 roku Grupa bedzie kontynuowata
budowe flagowego projektu w Warszawie — Fabryka
Norblina o powierzchni 65400 m2. Pomimo pandemii
koronawirusa i wprowadzonych obostrzen budowa
przebiega bez wiekszych zaktdcen a jej ukorczenie
planowane jest zgodnie z harmonogramem na Il kwartat

2020 roku.

W | pdtroczu 2020 roku naktady inwestycyjne poniesione
w projekcie wyniosty 96 miIn zt. Po dniu 30 czerwca 2020
roku naktady inwestycyjne pozostate do poniesienia przez

(PLN “000)

Grupe na budowe projektu wyniosg 534 min zt i w 100%
finansowane beda kredytem budowlanym.

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Grupa
podpisata umowy pre-lease budynku stanowigce 66%
catkowitej blisko  70%

wysokiemu

powierzchni  najmu oraz
Dzieki
pre-lease obiektu obecne kowenanty

finansowe wynoszg: ISCR - 2,6, gdzie minimum to 1,2 oraz

docelowego  NOI  inwestycji.

wskaznikowi

DSCR - 1,5, gdzie minimum min to 1,2, co oznacza, ze
Grupa osiggneta wszystkie cele finansowe, a DSCR
przekroczyt poziom wymagany w umowie kredytowej

2.2 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOLKE | GRUPE W | POROCZU 2020 ROKU

2.2.1 KREDYTY | POZYCZKI

W | pétroczu 2020 roku nie byty zawierane zadne nowe

umowy kredytowe ani pozyczek przez jednostke

dominujacg ani spotki z Grupy.

W pierwszym pétroczu 2020 r. ArtN Sp. z 0.0., podmiot zalezny

Inwestycyjnym  zgodnie z harmonogramem i stopniem
zaawansowanie budowy Fabryki Norblina zlokalizowanej w
Warszawie, przy ul. Zelaznej.

W okresie objetym niniejszym $rédrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po

od Capital Park SA. zaciagnat nowe transze kredytu  dniu  sprawozdawczym nie  wystapity  przypadki
budowlanego w banku Pekao S.A. oraz Europejskim Banku ~ Naruszenia warunkéw umow kredytowych.
Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie umoéw kredytéw Grupy na dzien 30 czerwca 2020 roku.
BNP Paribas Bank Polska 3M EURIBOR ) )
. 251764 241780 62 500 EUR do 2022 t
S.A. /ING Bank $laski S.A. + mara ° INWESHYCYIRY
Getin Noble Bank S.A. 53798 56 916 15000 EUR 3’\/J|rEnL]JaRr|ZBaOR do 2022  operacyjny
BOS Bank S.A. 49733 49357 11920 EUR 3'\/'+EUR'_BOR d02033  inwestycyjny
marza
Alior Bank S.A. 38632 37119 9656 EUR 3M EURI‘BOR do 2021 inwestycyjny
+marza
Alior Bank S.A. 25794 24 620 6972 EUR 3M EURl‘BOR do 2025 inwestycyjny
+marza
Alior Bank S.A. 18 959 18181 4800 EUR M EURI‘BOR do 2022 inwestycyjny
+marza
Bank PEKAO S.A./EBI 145 947 70 453 159300 EUR 3M+EURI_BOR do 2021 budowlany
marza
Razem 584 627 498 426

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

Warto$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytow bez
uwzglednienia naliczonych oraz wyceny w
zamortyzowanym koszcie oraz pozostatych kosztéw, w tym

odsetek

aktywowanych wyniosta na dzier raportowy 606 617 tys. PLN
(135 830 tys. EUR). Wartos¢ godziwa kredytéw odpowiada ich

wartosci bilansowe;j.
2.2.2 OBLIGACIE

W | pétroczu 2020 Spotka Capital Park S.A. nie emitowata
nowych obligacji.

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

Informacje dotyczgce zobowigzan z tytutu kredytow
Grupy znajdujg sie w Nocie 9 do Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego.

Wykup obligacji

W dniu 17 marca 2020 roku Spoétka Capital Park SA
dokonata wykupu obligacji serii J o tgcznej wartosci
nominalnej wynoszacej 2.000 tys. EUR.
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W dniu 27 kwietnia 2020 roku Spotka Capital Park SA
dokonata wykupu obligacji serii K-L o tgcznej wartosci
nominalnej wynoszacej 21.375 tys. EUR.

W dniu 22 czerwca 2020 roku Spétka Capital Park SA
dokonata przedterminowego wykupu obligacji serii M o
tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 15 125 tys. EUR.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku do wykupu pozostata
jedna seria obligacji (seria N) o wartosci 7.000 tys. EUR i
terminie wykupu 18 czerwca 2021 roku.

(PLN “000)

Kluczowe kowenanty obligacji.

W warunkach emisji obligacji spétka Capital Park S.A.
zobowigzata sie do spetniania szeregu kowenantdw,
ktére w momencie ich naruszenia dajg obligatariuszom
prawo zadania wczesniejszego wykupu obligacji. Do
kluczowych kowenantéw zaliczajg sie:

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

N wartosci Skonsolidowanego Dtugu Netto do Skonsolidowanych Aktywéw, na podstawie ostatniego

opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Szczegotowe informacje dotyczace podstaw

wczesniejszego  wykupu  obligacji na  zadanie

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

http://inwestor.capitalpark.pl/strefa-obligotariusza/

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie zobowigzan z tyt. obligacji na dzien 31 grudnia 2019 roku. Wszystkie

dotycza obligacji wyemitowanych przez jednostke dominujaca.

Obligacje serii J** - 8437 2000 EUR State 3,75% sptacone
Obligacje serii K, L - 90 552 21375 EUR State 4,1% sptacone
Obligacje serii M s 63 597 15125 EUR State 4,1% sptacone
Obligacje serii N 30881 29403 7000 EUR State 4,3% czerwiec 2021
Odsetki naliczone 44 799 - - 2020
Razem 30925 192 788

Obligacje dtugoterminowe - 29 361

Obligacje krétkoterminowe 30925 163 427

* kwoty w zamortyzowanym koszcie
** seria J nienotowana na rynku Catalyst

Informacje dotyczace zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji znajdujg sie w Nocie 4 do Jednostkowego

Sprawozdania Finansowego.

2.2.3 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W | potroczu 2020 roku Grupa nie udzielata pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej. Informacje na
temat pozyczek udzielonych przez spotke Capital Park SA
znajduja sie w jednostkowym sprawozdaniu finansowym
w nocie 2.

2.2.4 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Udzielone pozyczki prezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz w sprawozdaniu
z przeptywow pienieznych Grupy dotycza wsparcia
finansowego wspdlnych przedsiewzieé¢, zgodnie z
zawartymi umowami JV. Wiecej informacji znajduje sie w
Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

Na dzien 30 czerwca 2020 roku spétki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone poreczenia:

Poreczenie sptaty kredytu udzielonego

CP Retail B.V.

(spotka zalezna) Capital Park SA

25 czerwca 2018

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank SA
do wysokosci 200% kwoty kredytu w dniu

Do 31 grudnia 2024 roku
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(PLN “000)

Zabezpieczenie kredytu udzielonego
Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank
SA do w dniu 25 czerwca 2018, z

pdzniejszymi zmianami, w wysokosci 15
min EUR, w postaci hipoteki do kwoty
30.000 tys. EUR na nieruchomosci
gruntowej potozonej przy Al.

CP Retail SPV 2

Capital Park SA
sp.zo.0.

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

Jerozolimskich, dla ktorej prowadzona

jest ksiega wieczysta nr

WA1M/00195026/5
InvAeIZterrnneonts Poreczenie sptaty kredytu
Capital Park SA
sp.zo.0.

. . dnia 13 wrzesnia 2017
(spotka zalezna)

Umowa wsparcia zabezpieczajgca sptate
kredytu inwestycyjnego udzielonego
Capital Park Gdansk Sp. z 0.0. (wtasciciel
projektu Hampton by Hilton Old Town
Gdarsk) przez Bank Ochrony Srodowiska

Capital Park
Capital Park SA Gdansk sp. z 0.0.
(spotka zalezna)

SA z dnia 5 wrzes$nia 2016

inwestycyjnego do 200% kwoty kredytéw z

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

Gwarancja przekroczenia kosztéw projektu
oraz kosztéw hedgingu do kwoty 79 916

tys. zt — koszty niezbedne do ukorczenia
projektu oraz koszty hedgingu.
Gwarancja w przypadku nieosiggniecia
wymaganego poziomu 1,2 dla kowenantu

ArtN sp. z o.0.

Capital Park SA (spotka zalezna)

DSCR.

Gwarancja pokrycia kosztéw dziatalnosci

Fundacji.

Poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty

35000 tys. zt.

2.2.5

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

Gwarancja wygasa w dniu catkowitej sptaty
kredytu

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

INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU

TRANSAKCJI, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

W | potroczu 2020 roku nie wystapity transakcje
pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach
innych niz Zestawienie

rynkowe. transakcji  z

jednostkami powigzanymi w | pdtroczu 2020 roku

2.2.6

znajduje sie w nocie 23 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za |
potrocze 2020 roku.

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

NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH

AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Zgodnie z zawiadomieniami przekazanymi Spofce w
trybie art. 69 i nast. ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spodtkach
publicznych, w dniu 13 maja 2019 roku pomiedzy spdtka
MIRELF VI B.V. (,MIRELF VI”) z siedzibg w Amsterdamie;
bedacej podmiotem dominujgcym
Spotki, a CP Holdings Sarl z siedzibg w Luksemburgu

akcjonariuszem i

(,CPH”) zostata zawarta umowa opcji (,Umowa Opcji”),
na mocy ktorej CPH udzielit MIRELF VI opcji wykupu

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

(,,opcja wykupu”) dotyczgcej nabycia przez MIRELF VI od
CPH wszystkich udziatéw (tj. udziatéw reprezentujacych
caty kapitat zaktadowy) spdtki Patron Townsend Sarl. z
siedzibg w Luksemburgu, bedacej, wg stanu na dzien 13
maja 2019 roku wiascicielem 5 980 993 akcji Capital Park
S.A, reprezentujacych 5,564% wszystkich akcji Capital
Park S.A. oraz uprawniajacych do wykonywania 5,644%
wszystkich  gtoséw  na  Walnym  Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Capital Park S.A. Zgodnie z otrzymanym
zawiadomieniem, MIRELF VI moze

przez Spotke
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zawiadomi¢ o wykonaniu opcji wykupu w dowolnym
czasie od 13 maja 2019 roku wtacznie do dnia 13 maja
2023 roku. Do dnia publikacji niniejszego raportu Spotka
nie otrzymata informacji o wykonaniu opcji wykupu.

Ponadto, zgodnie z Umowg Opcji, MIRELF VI udzielit CPH
opcji na mocy ktdérej CPH jest uprawniony do sprzedazy
MIRELF VI wszystkich akcji spotki Patron Townsend Sarl
(,opcja sprzedazy”). CPH moze zawiadomi¢ o wykonaniu

2.2.7 INNE ZNACZACE UMOWY

Nie wystgpity.

2.3
ROKU

Pandemia Covid-19

W pierwszych miesigcach 2020 roku na catym s$wiecie

gwattownie rozprzestrzenit sie nowy koronawirus

wywotujagc  ogdlnoswiatowa pandemie. W celu
ograniczenia rozprzestrzeniania sie wirusa w Polsce
administracja rzadowa podjeta szereg dziatan
zapobiegawczych, w tym m.in. w drugiej potowie marca
2020 roku wprowadzita zakaz prowadzenia dziatalnosci
dla pewnych typow podmiotéw gospodarczych a takze
czasowo wygasita umowy najmu w galeriach handlowych

o powierzchni powyzej 2.000 m2.
Whptyw Covid-19 na wyniki finansowe

W zwigzku z zakazami i ograniczeniami wprowadzonymi
dla poszczegdlnych dziatalnosci, a takze pogorszeniem
sytuacji gospodarczej najemcow, epidemia Covid-19
miata skonsolidowane

negatywny  wplyw  na

sprawozdanie finansowe Grupy za | pétrocze 2020 roku.

Przychody z wynajmu

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami
Zysk operacyjny netto

Korekta ”straight-line rent zwigzana z Covid-19

Zysk operacyjny netto po korekcie

Grupa wycenia swoje nieruchomosci inwestycyjne w
wartosci godziwej. W zwigzku z wptywem pandemii
Covid-19 na rynek nieruchomosci, Grupa dokonata

aktualizacji  raportéw z  wycen  nieruchomosci
Royal Wilanéw Warszawa

Hampton by Hilton Old Town Gdansk

Galeria Zaspa Gdansk

Vis a Vis tédz Zgierska todz

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

(PLN “000)

opcji sprzedazy w dowolnym czasie od 13 maja 2021 roku
(wtacznie) do dnia 13 maja 2023 roku.

W przypadku wykonania przez MIRELF VI opcji wykupu, o
ktérej mowa powyzej lub wykonania przez CPH opgji
sprzedazy, o ktérej mowa powyzej, MIRELF VI nabedzie
wszystkie udziaty w spotce Patron Townsend Sarl, a tym
samym posrednio nabedzie akcje Capital Park S.A.

posiadane przez Patron Townsend Sarl.

INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W | POtROCZU 2020

Na skutek redukcji opfat z tytutu najmu w wyniku

czasowego wygaszenia umoéw przez tzw. Tarcze
Antykryzysowg a takze w wyniku porozumien z
najemcami, na mocy ktérych zostaty udzielone czasowe
obnizki w czynszu w zamian za m.in. wydtuzenie uméw
nastgpito obnizenie skonsolidowanych
przychoddéw z wynajmu Grupy za drugi kwartat 2020 roku

0 39%.

najmu,

Poniewaz zgodnie z MSSF 16 Grupa

przychody z najmu z uwzglednieniem usrednionego

prezentuje
czynszu w okresie zawartych umow najmu  (tzw.
,Straight-line rent”), co oznacza, ze zmiany stawek
czynszu w okresie najmu (w tym redukcje w wyniku
Covid-19, rabaty czy wakacje czynszowe) sg ujmowane
memoriatowo, negatywny wptyw koronawirusa na
przychody zrealizowane w Il kwartale 2020 roku zostat
roztozony (,wyptaszczony”) w catym okresie trwania
umoéw najmu. Szczegoty przedstawia tabela ponizej.

14,4 9,7 (4,7) (33%)

(4,4) (3,8) 0,6 (14%)

10,0 5,9 (4,1) -41%
- 4,7 4,7

10,0 10,5 0,5 5%

inwestycyjnych na dzien 30 czerwca 2020 roku. W tabeli
ponizej przedstawione zostato pordownanie wartosci
wycen nieruchomosci inwestycyjnych sporzgdzonych na
30 czerwca 2020 r. oraz na dzien 31 grudnia 2019 .

101 900 100400  (1%) 6,50%  6,60%
16 864 16 864 0% 8,50%  8,50%
14 300 13500  (6%) 8,00%  8,25%

7670 7564  (1%) 7,75%  8,00%
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Warszawa Belgradzka Warszawa
Warszawa KEN Warszawa
Bydgoszcz Krasinskiego Bydgoszcz
Suma

Fabryka Norblina Warszawa
Eurocentrum Hotel i Rezydencje Warszawa
Pozostate 3 miasta
Suma

Razem

Whptyw opisanej powyzej zmiany wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w EUR na skonsolidowany
wynik finansowy Grupy brutto za | potrocze 2020 roku
wyniost 13 miIn EUR (nie uwzgledniajagc dodatniego
wptywu réznic kursowych) i spowodowat zmniejszenie
skonsolidowanego zysku brutto o te kwote. W | potroczu
2020 r. Grupa poniosta naktady inwestycyjne w facznej
kwocie 22 min EUR.

89% wartosci nieruchomosci inwestycyjnych Grupy na
dzien 30 czerwca 2020 r. zostato wycenionych przy
zaangazowaniu zewnetrznych rzeczoznawcoéw, pozostata
cze$¢ zostata wyceniona wewnetrznie/ do dostepnych
ofert z uwzglednieniem zmiany stop oraz pozostatych
zatozen zgodnych z dostepng praktyka.

Ogdlne pogorszenie koniunktury  gospodarczej
spowodowanej pandemiag ma wptyw na wiele dziedzin
gospodarki, w tym na branze nieruchomosci. W obliczu
ograniczonej liczby nowych transakcji na  rynku
nieruchomosci oraz na zmieniajace sie, trudne do
przewidzenia  warunki, rzeczoznawcy zgodnie z
wymogami RICS Red Book Global (VPS 3, VPGA 10) w
wycenach zwracajg uwage na znaczacg hiepewnos¢
zwigzang z nieruchomosci

wyceng inwestycyjnych

(,material valuation uncertainty”).
Whptyw Covid-19 na realizacje projektu w budowie

W okresie | pétrocza 2020 Grupa kontynuowata budowe
Fabryki Norblina w Warszawie o powierzchni 65 000 m?.
Pomimo pandemii koronawirusa i wprowadzonych
obostrzen budowa przebiega bez wiekszych zaktocen a jej
ukonczenie planowane jest zgodnie z harmonogramem

na Il kwartat 2020 roku.
Woptyw Covid-19 na przyszta sytuacje firmy

Grupa przeprowadzita testy/ analizy wykazujace, ze nie
istnieje istotna niepewnos$¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Grupy w dajgcej sie przewidzie¢
przysztosci.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania
majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu
spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

(PLN “000)

6118 6 109 0% 7,25% 7,50%
1260 1204 (4%) 7,25% 7,00%
222 191 (14%) 7,25% 8,00%
148 334 145 832 (2%)
151420 164 870 9% 4,94% 4,98%
20075 19 142 (5%) - -
2141 2330 9% - -
173 636 186 342 7%
321970 332174 3%

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Grupa
nie identyfikuje znaczgcego ryzyka niedotrzymania lub
ztamania zasad zawartych umow, w szczegdlnosci umow
kredytéw bankowych czy dotyczacych obligacji.

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

istotny dla Grupy:

brak mozliwosci ukonczenia projektow zgodnie z
ustalonym harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci kontrahentow,
zaktocen  tancucha

niedoboréw sity roboczej,

dostaw,  przedtuzenia  termindw  uzyskania

pozwolen i innych procedur administracyjnych,

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

spadek aktywnosci najemcéw i partneréw
biznesowych na rynku nieruchomosci w Polsce
skutkujacy zawieszeniem lub niepowodzeniem
zawierania umdéw najmu czy realizacji procesu

inwestycyjnego,

Zarzad na biezgco monitoruje proces rozprzestrzeniania
sie epidemii i podejmuje dziatania majace na celu
zminimalizowanie

opisanych ryzyk, w

szczegblnosci, by umozliwic:

powyzej

realizacje budowy Fabryki Norblina zgodnie z

uzgodnionym harmonogramem i budzetem,

prowadzenie regularnej dziatalnosci operacyjnej
Grupy z jak najmniejszymi zaktéceniami,

realizacje rozpoczetych proceséw sprzedazowych i
inwestycyjnych,

utrzymanie ptynnosci Grupy.

Na dzied sporzadzenia niniejszego raportu sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie ulegta pogorszeniu.
Grupa posiada obecnie blisko 183 min ztotych dostepnej
gotowki, dzieki czemu utrzymuje bezpieczng pozycje
ptynnosciowg w obliczu zawirowan spowodowanych
epidemig koronawirusa.
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Zakoriczenie postepowania podatkowego w jednostce
wspdtkontrolowane;j

W dniu 7 maja 2018 roku SO SPV 50 Sp. z 0.0., podmiot
wspotkontrolowany przez Capital Park SA, otrzymata
negatywna decyzje Naczelnika Swietokrzyskiego Urzedu
Celno-Skarbowego w siedzibg w Kielcach dotyczaca
transakcji przeprowadzonej przez SO SPV 50 Sp. z 0.0. z

partnerem biznesowym w 2015 roku. Decyzja nie

(PLN “000)

Spétki do
podatkowego. Postepowanie zostato przesuniete do
Dyrektora lzby Skarbowej w Warszawie. W dniu 16

obligowata ptatnosci  zobowigzania

czerwca 2020 r. WSA wydat orzeczenie, ktorym w catosci
podzielit stanowisko Spotki i uchylit zaskarzong Decyzje
Dyrektora  Izby  Administracji ~ Skarbowej  oraz
poprzedzajacy jg decyzje Naczelnika UCS, a takze umorzyt
postepowanie w catosci. Spodtka oczekuje obecnie na

nadanie wyrokowi klauzuli prawomocnosci.

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

ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Poza zdarzeniami wymienionymi w punkcie 2.4 nie
wystgpity.

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

SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

2.6 INFORMACJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY

16 kwietnia 2020 r. Zarzad Capital Park podjat uchwate w
sprawie wystgpienia z rekomendacja do Zwyczajnego
Spotki  dotyczacg  wyptaty
dywidendy za rok obrotowy 2019 w wysokosci 2,10 zt na
jedna akcje, tj. facznie kwote 227.501.395,80 zt.

Walnego Zgromadzenia

2019 09.06.2020 2,10

2.7 SPORY SADOWE

Na dziert 30 czerwca 2020 roku Spétka lub jednostki od
niej zalezne nie byty strong jednego pojedynczego
postepowania ani dwoch lub  wiecej postepowan
toczacych sie przed sadem, organem wtasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

2.8 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Nie wystapity.

2.9 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE

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

W szczegdlnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
weksle,

os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki, ktore odbyto sie
w dniu 18 maja 2020
07/05/2020 o wyptacie dywidendy w wysokosci
227.501.395,80 ztotych, tj. 2,10 ztote na akcje.

roku podjeto uchwate nr

Uprawnionymi do dywidendy byli akcjonariusze Spotki na
dzier 26 maja 2020 r. (dzier dywidendy).

108 334 227501 23,18%

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

petnomocnictwa do dysponowania rachunkami

bankowymi,

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

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

depozyty,
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umowy podporzgdkowania dajgce pierwszenstwo
w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu
przed innymi wierzytelnosciami.

2.10
PROGNOZAMI
Spotka ani Grupa nie publikowaty prognoz na 2020 rok.

2.11

(PLN “000)

PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI

INNE INFORMACIJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWEJ,

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

ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzadu.
Poza negatywnym wptywem pandemi Covid-19 na wyniki
Grupy w | potroczu 2020 roku, opisanym w punkcie 2.4
niniejszego raportu, na dzien sporzgdzenia sprawozdania

finansowego nie odnotowano zdarzen negatywnie
wptywajacych na dalsza dziatalnos¢ Grupy.
Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy

Kapitatowej Capital Park prowadzona jest bezposrednio
przez podmioty zalezne i wspotkontrolowane przez
Spoétke dominujaca. Kluczowym zatozeniem finansowania
Grupy jest pozyskiwanie finansowania bankowego w
ramach spoétek celowych realizujgcych osobne projekty

inwestycyjne.  Taka strategia umozliwia  Grupie
ograniczenie wptywu ryzyka na inne projekty, a
jednoczes$nie niweluje ogdlne ryzyko zwigzane z
dziatalnoscig  gospodarczg Grupy w zwigzku z
potencjalnym  ryzykiem  dotyczacym  pojedynczej
inwestycji.

2.12

Ponadto spodtka Capital Park S.A., jako jednostka
dominujagca  Grupy, wspiera realizacje projektéw
deweloperskich  takze poprzez emisje  obligacji

korporacyjnych. Z posiadanych 45,5 mIn euro zobowigzan
z tytutu obligacji dzien 31 grudnia 2019 r. w | pdtroczu
2020 r. Grupa sptacita 38,5 min EUR obligacji i na koniec
czerwca 2020 r. do sptaty pozostawato 7 min EUR z
terminem ptatnosci w 2021 roku. Spotka Capital Park SA
posiada takze korporacyjng linie kredytowg na cele
statutowe w wysokosci 15 mlIn euro. Zasilanie spoétek
zaleznych i wspétkontrolowanych srodkami pozyskanymi
przez jednostke dominujgcg odbywa sie w ramach
udzielania pozyczek dtugoterminowych, obejmowania
obligacji lub wniesienia dodatkowego kapitatu. Wszelkie
transakcje miedzy podmiotami w Grupie odbywajg sie na
zasadach rynkowych.

Na koniec | pétrocza 2020 roku Grupa dysponowata 183
min zt gotéwki (z czego $rodki o ograniczonej mozliwosci
dzieki
utrzymuje bezpiecznga pozycje ptynnosciowa.

dysponowania wynosity 17 min zi) czemu

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

2.13
NAJMNIEJ KOLEJNEGO POtROCZA

Pandemia Covid-19
Szczegoty zostaty opisane w punkcie 2.4.

Zmiany kursu EUR/PLN

PRZYCHODY

AKTYWA

CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE CO

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

wyceny nieruchomosci, zobowigzan oraz

najemcami (euro).

ZOBOWIAZANIA

99% przychoddw z najmu Grupy oparta 93% nieruchomosci Grupy wycenianych Zadtuzenie bilansowe jest

jest o czynsze w euro, a wyniki
sprzedazy raportowane sa w PLN.

jest w euro. Wynik na rewaluacji

w wiekszosci (98%) w euro. Wartos¢

projektow (aktywow w bilansie) wynika zkredytéw jest przeliczana na date

oszacowania wartosci projektéw w euro, bilansowg na PLN, a rdznica pokazywana w

a nastepnie przeliczenia ich na PLN.

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

RZiS.
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Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy

wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do
wzrostu/spadku przychoddéw Grupy z wynajmu — czynsze
wyrazone w euro stanowig zdecydowang wiekszos¢
przychodow Grupy. Z drugiej strony, moze miec istotny
wptyw na strukture zobowigzan finansowych Grupy
wyrazong w PLN, poniewaz 98% kredytéw bankowych i
obligacji na dzien 30 czerwca 2020 roku byta

denominowana w euro.

Niemniej jednak, Grupa dzieki finansowaniu w euro oraz
wycenie nieruchomosci w euro w naturalny sposéb

2.14 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spotki i 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 nie$¢ potencjalnie wyzsze

(PLN “000)

ogranicza skutki wyceny wynikajace z niezrealizowanych
roznic kursowych na wynik Grupy.

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie sg znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynaé na
osiggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego roku.

ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych

naktadow  podlegajg tez  weryfikacji  Komitetu

Inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg 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 ktdore narazona jest

Grupa.

2.14.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka

Zakaz wykonywania okreslonych
rodzajoéw dziatalnosci,
Ograniczenie mobilnosci
spotecznej,

Spowolnienie wzrostu
gospodarczego

Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce.

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

Wptyw

Spadek wptywow z wynajmu
nieruchomosci.

Brak mozliwosci ukonczenia
projektow zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentéw, niedoborow sity
roboczej, zaktécen taricucha dostaw,
przedtuzenia termindw uzyskania
pozwolen i innych procedur
administracyjnych,

Utrudniony dostep do finansowania i
/ lub zadanie przez banki
dodatkowych zabezpieczerh uméw
kredytowych,

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

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

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

Pogorszenie ogdlnych warunkéw
gospodarczych na $wiecie oraz w

Polsce.

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej.

Cyklicznos¢ rynku
nieruchomosci.

Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowe;j.

Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujaca
deregulacja OFE.

Czynniki ryzyka

Wahania kursow walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka

Wzrost stép procentowych.
Spadek stop procentowych.

Czynniki ryzyka

Dziatania firm konkurencyjnych.
Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

Wptyw
Spadek wartosci rynkowej
nieruchomosci.
Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty
ptynnosci.
Upadtosé najemcédw prowadzaca do
pogorszenia ptynnosci.
Spadek czynszéw uzyskiwanych z
najmu nieruchomosci.
Mniejsza dostepnosc¢ kredytow.
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji.
Wyzsze koszty finansowania.

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

Wptyw

Wzrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych.

Wzrost stdp kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych

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

Wptyw
Spadek czynszéw i cen sprzedazy
nieruchomosci.
Wzrost poziomu pustostanow.

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

(PLN “000)

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty

i modernizacje.

Dobdr najemcdw o stabilnej
sytuacji finansowej i silnym
brandzie. Zawieranie uméw z
najemcami sieciowymi

i renomowanymi instytucjami.
Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajéw finansowania dtuznego.
Dywersyfikacja zrédet
finansowania i utrzymywanie
dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi.
Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzgdzanie
nieruchomosciami.

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentéw pochodnych.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie dtugoterminowej
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochdd.

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko

Staranny dobdr nieruchomosci
oraz wykorzystanie mozliwosci
zwigzanych z ,distressed assets”.
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Czynniki ryzyka

Zagrozenia fizyczne
spowodowane zmianami
klimatu, w tym wzrost emisji
gazdéw cieplarnianych, wzrost
temperatury, pogorszenie
jakosci powietrza itp.
Rosnaca $wiadomosé zmian
klimatu w spoteczenstwie,
powodujgca wzrost presji na
firmy by dbaty o zwigzki miedzy
klimatem, zrownowazonym
rozwojem i spoteczenstwem.
Przejscie na technologie i
modele niskoemisyjne,
odporno$é na zmiany klimatu.
Wprowadzenie regulacji
prawnych wymagajacych
dostosowanie dziatalnosci
biznesowej do wymagan
zréwnowazonego rozwoju i
zarzadzania ryzykiem
klimatycznym.

Dziatania UE zmierzajgce do

stworzenia systemu finansowego

wspierajgcego zréwnowazony
rozwoj.

Wozrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci.

Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego.

Wplyw

Wzrost kosztéw realizacji inwestycji i

/ lub konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych naktadéw
inwestycyjnych w istniejgcych
budynkach.

Ograniczenia w pozyskiwaniu
finansowania.

Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntéw inwestycyjnych.

2.14.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

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

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

Sprawozdanie Zarzgdu Capital Park S.A. i Grupy Capital Park

(PLN “000)

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

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy.

Aktywne zarzgdzanie
nieruchomosciami.

Opracowanie unikalnych koncepcji
wyrdzniajgcych projekty Capital
Park na rynku, m.in. ,Biuro Plus”
czy , The place to be, the place to
work”.

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

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

Biezaca ocena ryzyka zwigzanego z
klimatem w toku dziatalnosci
Grupy, jej dostawcow, partneréow
biznesowych i we wszystkich
spofecznosciach, w ktérych dziata

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

Spadek wartosci
nieruchomosci rozpoznawany
jako strata z aktualizacji
wyceny.

Przyjecie btednych zatozen
prowadzgcych do btedéw

W wycenie nieruchomosci

i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu.

Czynniki ryzyka
Przekroczenie budzetu.
Niedotrzymanie przez
generalnych wykonawcéw
przyjetych standardéw jakosci
i termindw.

Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie.

Czynniki ryzyka
Opieszatos¢ dziatania krajowe;j
administracji i urzedéw.
Dziatania organizacji
spotecznych lub wtascicieli
nieruchomosci sgsiednich oraz
okolicznych mieszkaricow.
Brak lokalnych planéw
zagospodarowania
przestrzennego.

Wptyw

Nizsze od zaktadanych wptywy

z czynszow i ze sprzedazy
nieruchomosci.

Warto$¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajgca wartosci
godziwej.

Wptyw
Spadek marzy deweloperskie;.
Opodznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychodow
Z najmu.
Naruszenie kowenantéw umowy
o finansowanie bankowe.
Pojawienie sie roszczen.
Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwos¢ wynajecia
powierzchni.

Wptyw

Nieuzyskanie lub opdznienie

w uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu
inwestycyjnego.

Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwoler prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.

Cofniecie uzyskanych pozwolen.

(PLN “000)

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspdtpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majgtkowymi.
Staranny dobér metod wyceny.
Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny.

Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtownych zatozen.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Wspdtpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowe;j.

Zabezpieczenia zawarte w umowach
o generalne wykonawstwo
inwestycji.

Staty monitoring i nadzér nad
realizacjg prac budowlanych przez
inspektoréw lub specjalistyczne firmy
zewnegtrzne.

Zatrudnienie w Grupie
doswiadczonych specjalistow.
Doswiadczenie w realizacji projektow
deweloperskich oraz staty
monitoring przebiegu prac.

Dziatania ograniczajgce ryzyko

Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych.

Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
finanséw, prawa, budowy i procedur
administracyjnych.

Warszawa, dnia 3 wrze$nia 2020 roku

Jan Motz, Prezes Zarzadu
Marcin Juszczyk, Cztonek Zarzadu

Kinga Nowakowska, Cztonek Zarzgdu
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www.capitalpark.pl

Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

+48 22 318 88 88

www.inwestor.capitalpark.pl

biuro@capitalpark.pl
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