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ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt

Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.

w sprawie rzetelnego sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze roczne sprawozdanie
finansowe CAPITAL PARK S.A. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci,
odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.
Sprawozdanie to zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych ryzyk i

zagrozen.

Warszawa, dnia 19 marca 2014 r.

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu




ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt

Oswiadczenie Zarzadu CAPITAL PARK S.A.
w sprawie podmiotu uprawnionego

do przegladu rocznego sprawozdania finansowego

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

bezstronnego i niezaleznego raportu z badania, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami zawodowymi.

Warszawa, dnia 19 marca 2014 r.

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt

I WYBRANE DANE FINANSOWE

31.12.2013 31.12.2012

000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1207 285 291 108 949 053 232 144
Inwestycje w jednostkach zaleznych 676 996 163 242 687918 168 269
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11672 2 815 29260 7 157
Srodki pieniezne z publicznej emisji akcji * 136 210 32844 0 0
Kapitat wtasny 992 026 239204 752 029 183951
Kapitat akcyjny 74559 17978 74559 18238
Zobowigzania dtugoterminowe 204 965 49 423 191 037 46 729
Zobowigzania krétkoterminowe 10294 2482 5987 1464

01.01.2013 -31.12.2013 01.01.2012 - 31.12.2012

000 PLN 000 PLN 000 PLN 000 PLN
Przychody z tytutu dywidend 16 489 3916 7 000 1677
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 11 446 2718 5175 1240
Przychody finansowe z tytutu odsetek 30458 7233 16 119 3862
Koszty finansowe z tytutu odsetek (14 990) (3560) (13 907) (3332)
Zysk brutto 25536 6 064 5402 1294
Zysk netto 24543 5828 4845 1161
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej (1 .849) (439) (2023) (485)
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej (63 297) (15 031) (150 404) (36 037)
Przeptywy z dziatalnosci finansowej 47 558 11294 174 950 41918

* Srodki pieniezne z publicznej emisji akcji, bedgce na dzien bilansowy w dyspozycji Agenta Oferujgcego (Dom Maklerski
mBanku S.A.), ktére po rejestracji wyemitowanych akcji (co miato miejsce 14 lutego 2014 r.) zostaty przekazane Spotce



ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt

Il.  WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spotka Akeyjna

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

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

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

e kupnoisprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi

Organ prowadzacy rejestr: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS: 373001
Numer statystyczny REGON: 142742125

2. CZAS TRWANIA

Spotka Capital Park S.A. zostata utworzona na czas nieoznaczony.

3. IDENTYFIKACJA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Spétka sporzadzita sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku, sktadajgce sie z:

e  Sprawozdania z sytuacji finansowe] sporzgdzonego na dzien 31 grudnia 2013 roku, ktére po stronie aktywow i

pasywow wykazuje sume 1 207.285 tys. zt,

e  Sprawozdania z zyskéw lub strat za okres od dnia 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 grudnia 2013 roku, wykazujacego

zysk netto 24.543 tys. zt,

e  Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku,

wykazujgcego zwiekszenie stanu kapitatu wtasnego o kwote 239.997 tys. zt,

e  Sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku, wykazujgcego

zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych netto o kwote 17.588 tys. zt,

e Dodatkowych informacji i objasnien.

4. OKRESY PREZENTOWANE
Sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku.

Dane poréwnawcze sprawozdania finansowego prezentowane s3:

e wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 roku dla sprawozdania z sytuacji finansowej,
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ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r.

w tys. zt

e  za okres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku dla sprawozdania z zyskéw lub strat oraz sprawozdania z

przeptywow pienieznych,

e  zaokres od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku dla sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

5. SKAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDtUG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2013 r.:

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

Zarzad:
Prezes Zarzadu
Cztonek Zarzadu
Cztonek Zarzadu
Cztonek Zarzadu

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

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2013 roku do 31 grudnia 2013 roku nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

Jan Motz
Jerzy Kowalski
Michat Koslacz

Marcin Juszczyk

Keith Breslauer
Katarzyna Ishikawa
Shane Law

Jacek Ksen

Anna Frankowska

Matthew Utting

Uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 20 sierpnia 2013 r. zostali odwotani ze sktadu Rady Nadzorczej Kendall Langford

oraz Kinga Nowakowska a zostali powotani do sktadu Rady Nadzorczej Jacek Ksen oraz Anna Frankowska.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

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

7. BIEGLI REWIDENCI

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

8. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.j. Adwokaci i Radcowie Prawni

30-004 Krakéw, Al. Stowackiego 66

9. BANKI I INSYTUCJE FINANSOWE

Bank Polska Kasa Opieki S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Getin Noble Bank S.A.
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10. KAPITAL PODSTAWOWY

Na dzien 31 grudnia 2013 roku kapitat podstawowy Spotki wynosit 74.558.541,00 ztotych i dzielit sie na 74.558.541 akcji o

wartosci nominalnej 1,00 ztoty kazda, w tym:
1) 100.000 akcji zwyktych Serii A na okaziciela, nieuprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny,
2)  71.693.301 akcji zwyktych Serii B na okaziciela, nieuprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny oraz wktad
niepieniezny

3)  2.765.240 akcji zwyktych Serii F imiennych, uprzywilejowanych co do praw gtosu, objetych za wktad pieniezny.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku akcjonariuszami Spotki byli:

. . Liczba akgji % kapltafu Liczba gtoséw % gloséw
Akcjonariusz akcyjnego
CP Holdings S. ar. I. 68 529 584 91,91% 68 529 584 88,63%
Jan Motz 2765241 3,71% 5530481 7,15%
Jerzy Kowalski 2765241 3,71% 2765241 3,58%
Inni 498 475 0,67% 498 475 0,64%
Razem 74 558 541 100,00% 77323781 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spotki byli:

Akgjonariusz Liczba akgji ?kt?/?rfg{; Liczba gtosow % gtosow
CP Holdings S. ar. I. 77 759 836 74,24% 77 759 836 72,33%
Jan Motz 2765241 2,64% 5530481 5,14%
Jerzy Kowalski 2765241 2,64% 2765241 2,57%
Pozostali 21453789 20,48% 21453789 19,96%
Razem 104 744 107 100,00% 107 509 347 100,00%

11. INFORMACIJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH
Spétka jest jednostkg dominujacg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzgdza sprawozdanie skonsolidowane.

Na dzied 31 grudnia 2013 roku w sktad Grupy Kapitatowe] Capital Park S.A. wchodzity nastepujace jednostki zalezne

i wspotzalezne:
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ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt
Udziat
w kapitale
i prawach
Lp. Nazwa Spétki Siedziba Przedmiot dziatalnosci gtosu
Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%
Art Norblin Sp. z 0. o. ! Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%
3 Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| obstuga 100%
nieruchomosci
4 C'alls'ta Ir]vestments Sp.zo.0.w Warszawa Dma’ralnos; budowlan/a'l obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
5 Camael Investments Sp. z 0. 0. Warszawa . . 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
6 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obsfuga 100%
nieruchomosci
7 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ 'deweloperék'a | obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
8 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obsfuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
9 Capital Park Opole Sp. z o. 0. Warszawa ziata nosF udow an/a'l obstuga 100%
nieruchomosci
Capital Park Opole Sp. z 0. 0. Sp. Kom. Dziatalnos¢ lana i obst
10 ar‘nta‘ ar“ 3Opo e Sp. z 0. 0.Sp. Kom Warszawa ziata no;c budow an’a'l obstuga 100%
w likwidacji nieruchomosci
) Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
11 Capital Park TMI Sp. z 0. o. Warszawa ) L 100%
nieruchomosci
12 Capone Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| obstuga 100%
nieruchomosci
13 CP DevelopmentS.ar. |. Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
14 CP Management Sp. z 0. o. Warszawa nieruchomosci; zarzadzanie 100%
projektami Grupy
15 CP Property Sp. z 0. o. " Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 15%
Obst i h Sci handl h
16 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV1” SKA Warszawa >1uga nieruchomoscl handlowye 15%
t i h Sci handl h
17 CP Property Sp. z 0. 0., SPV2” SKA Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowyc 15%
Obst i h Sci handl h
18 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV3” SKA Warszawa stuga nieruchomoscr handiowye 15%
Obst i h Sci handl h
19 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV4” SKA Warszawa >1uga nieruchomoscl handlowye 15%
Obst i h Sci handl h
20 CPProperty Sp.z 0. 0. ,SPV5” SKA Warszawa stuga nieruchomoscr handiowye 15%
Obst i h Sci handl h
21 CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV6” SKA Warszawa stuga nieruchomoscl handiowye 15%
22 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Dziatalnos¢ | i obst
23 Cressida Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obsfuga 100%
nieruchomosci
24 Dakota Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dmaialnos; budowlan/a'| obstuga 100%
nieruchomosci
25 pelphin? Iznvestments Sp.zo.0.w Warszawa Dzia’ralnoéc’ budowlan’a 'i obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
) Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
26 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa ) . 100%
nieruchomosci
27 Doria Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| Obstuga 100%
nieruchomosci
28 DT-SPV12Sp.zo0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ budowlana i obsfuga 100%
nieruchomosci
29 Elena Investments Sp. z o. o? Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| obstuga 100%
nieruchomosci
30 Emily Investments Sp.z 0. 0. w Warszawa Dziatalno$¢ budowlana i obstuga 100%

likwidacji

nieruchomosci
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Udziat
w kapitale
i prawach
Lp. Nazwa Spétki Siedziba Przedmiot dziatalnosci gtosu
31 Emir 30 Sp.zo. o. Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| obstuga 100%
nieruchomosci
32 Eellpe Inyestments Sp.zo.o.w Warszawa Dma’ralnos; budowlan/a'l obstuga 100%
likwidacji nieruchomosci
2 Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
33 Foxy Investments Sp. z 0. o. Warszawa . L 100%
nieruchomosci
Fundacja Otwartego Przemystu na ) o
34 Woli Art Norblin © Warszawa Fundacja 100%
Dziatalno$¢ budowl i obst
35 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF ucow an/a'l obsiga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
36 Makai Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
37 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF udow an/a'l obsiga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
38 Marco Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
39 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF udow an/a'l obsiga 100%
nieruchomosci
40 Nerida Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
41 Octavio Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF budow an/a'l obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
42 Orland Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos; udow an’a'l obsiga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
43 Pablo Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF budow an/a'l obsfuga 100%
nieruchomosci
44 Patron Willanéw S. ar. 1.’ Luksemburg Dziatalno$¢ holdingowa 64%
Real Estate Income Assets Fundusz Fundusz Inwestveviny Aktvwow
45 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Warszawa ) y yiny ALY 15%
) . 8 Niepublicznych
Niepublicznych
Dziatalno$¢ budowl i obst
46 Roan Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nosF udow an/a'l obsiga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
47 Sagitta Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obsfuga 100%
nieruchomosci
48 Sander Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
49 Sapia Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%
ial .2 0.0.Sp. Kom.
50 ;apla nvestments Sp. z 0. 0. 5p. Kom Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 67%
Dziatalno$¢ budowl i obst
51 Silverado Investments Sp. z 0.0.12 Warszawa zlata nosF udow an/a'l obsiga 100%
nieruchomosci
52 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0. 1o Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 64%
Dziatalno$¢ budowl i obst
53 RM1 Sp.zo.o0. 1o Warszawa zata nosF ucow an/a'l obstuga 64%
nieruchomosci
54 Tetrao Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dmaialnos; budowlan’a'| Obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnos¢ | i obst
55 Vera Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nosF budow an/a'l obsfuga 100%
nieruchomosci
56 Vika Investments Sp. z o. 0. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%
Dziatalnos¢ | i obst
57 Zoe Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nos; budow an’a'l obstuga 100%
nieruchomosci
58 Twinflexar Limited Cypr Dziatalnos¢ deweloperska 100%

Objasnienia:

1
2

Spétka zalezna od CP Development S. ar. I.
Spotki zalezne od CP Management Sp. z o. o.
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10

11

12

a.

Spétka zalezna od CP Opole Sp. z o. o. i CP Management Sp. z o. o.

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych oraz CP Property Sp. z o.
0. (komplementariusz, posiada po 1% akcji spotek i 0,1% udziatu w zyskach).Spétka posiada posrednio 15% udziatow w
kapitatach tych spotek, jednak na podstawie podpisanych umow o zarzqdzanie posiada petnq zdolnos¢ do kierowania.

Spdtka zalezna od Cressida Investments Sp. z o. o0.; Roan Investments Sp. z 0.0. i CP Management Sp. z o. o.

Podmiot zalezny od Art Norblin Sp. z o. o.

Spotka posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatow w zysku spotki Patron Willanéw S. a r. I.

Podmiot zalezny od CP Retail B. V. Spétka posiada 15% certyfikatéw, jednak na podstawie podpisanych umdéw o zarzqdzanie
posiada petng zdolnosc do kierowania podmiotem.

Spotka zalezna od Sapia Investments Sp. z 0. 0. 33% udziatow w spétce posiada Wspdlnik, podmiot spoza Grupy.

Spotki zalezne od Patron Willanéw S. a r .I. Spdtka posrednio posiada 50% udziatéw w kapitale i prawach gfosu oraz 64%
udziatéw w zysku spotek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z o. o.

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada posrednio
15% udziatéw w kapitale tej Spotki.

Podmiot zalezny od DT-SVPV 12 Sp. z o. o.

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

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

akcjonariuszem jest zamkniety fundusz inwestycyjny aktywow niepublicznych pod nazwa Real Estate Income Assets

Fundusz Inwestycyjny Zamkniety. Spotki kontrolujg 39 nieruchomosci generujacych dochdd, ktérego czesé maja

otrzymywac inwestorzy posiadajacy certyfikaty FIZ. Na dzien 31 grudnia 2013 struktura FIZ obejmuje 9 podmiotdw:

CP Retail B.V. z siedzibg w Amsterdamie, ktéra powstata 21 maja 2013 roku, 100% udziatéw w tej spotce posiada
Capital Park S.A,,

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

CP Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

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

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

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

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

CP Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV5”) S. K. A,

CP Property Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,SPV6”) S. K. A,

Spétka CP Property Sp. z o.0. ,SPV 1”7 SKA prowadzita dziatalno$¢ juz w 2012 roku. Pozostate spotki
komandytowo—akcyjne zostaty zarejestrowane w Sadzie Gospodarczym na poczatku 2013 roku. Na moment
rejestracji, Capital Park S. A. jako spdtka dominujagca Grupy posiadata 99 % akcji w spdtkach komandytowo-
akcyjnych a pozostaty 1 % udziatéw — komplementariusz CP Property Sp. z 0. 0. W dniu 22 maja 2013 roku Capital
Park S. A. sprzedata wszystkie posiadane akcje w spotkach komandytowo—akcyjnych do Real Estate Income Assets

Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywéw Niepublicznych.

W wyniku dwdch prywatnych ofert sprzedazy certyfikatow inwestycyjnych FIZ AN przez CP Retail, ktére zostaty

zrealizowane w dniach 30 lipca oraz 27 sierpnia 2013 r. CP Retail sprzedata 34 476 certyfikatow inwestycyjnych FIZ AN,

stanowigcych 85% wszystkich certyfikatow, pozyskujgc ze sprzedazy tgcznie 63 729 min PLN. Na dzien bilansowy Grupa

posiada tgcznie 6 084 certyfikatow FIZ AN, co stanowi 15% wszystkich certyfikatow.

Ponadto, CP Retail zobowigzata sie do zachowania w swoim portfelu pozostatej czesci certyfikatow (tj. 15% ich ogdlnej

liczby), ktére uprawniajg do 15% gtoséw na Zgromadzeniu Inwestoréw przez okres 3 lat od dnia rozliczenia powyzszej

transakcji.
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W dniu 13 sierpnia 2013 r. Capital Park S.A. zbyta na rzecz FIZ AN posiadane przez siebie udziaty w CP Property Sp. z 0.0.
stanowigce 100% kapitatu zaktadowego tej spotki. Tym samym na dzien 31 grudnia 2013 r. Grupa posiada posrednio
15% udziatéw w spdtce CP Property. Ponadto Grupa poprzez swoéj podmiot zalezny, CP Management Sp. z 0.0. zamierza
pozosta¢ podmiotem zarzgdzajgcym spdtkami celowymi i nieruchomosciami, ktorych wtascicielem bedzie FIZ AN. CP
Management Sp. z 0.0. bedzie takze uprawniona, na podstawie nieodwotalnego petnomocnictwa, do wykonywania

praw gtosu z akcji w spotkach komandytowo-akcyjnych oraz prawa gtosu z udziatéw w CP Property Sp. z 0.0.

e W dniu 25 kwietnia 2013 roku spdtka Capital Park S.A. zakupita 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spdtki Emir 30

Sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie.

e W dniu 15 maja 2013 roku podjeto uchwaty o likwidacji grupy spétek celowych, ktére nie prowadzg dziatalnosci tj: Emily
Investments Sp. z 0. o.; Felipe Investments Sp. z 0. o.; Calista Investments Sp. z 0. o.; Delphine Investments Sp. z 0. 0. oraz

Capital Park Opole Sp. z 0. 0. Spdtka Komandytowa

12. WALUTA

Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), o ile nie podano inacze;j.

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujgce kursy wymiany walut.

Kurs EUR/PLN 01.01.2013 - 01.01.2012 -

31.12.2013 31.12.2012
Kurs obowigzujacy na ostatni dzief okresu 4,1472 4,0882
Kurs sredni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2110 4,1736

14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy, niniejsze sprawozdanie finansowe i dane pordéwnywalne
sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i

jasny sytuacje majatkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.

Przy sporzadzeniu niniejszego sprawdzania finansowego przyjeto zatozenie, ze zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu Spotki,
bedzie ona kontynuowata swojg dziatalno$¢ w ciggu co najmniej 12 miesiecy od daty sporzadzenia niniejszego sprawozdania

finansowego.

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zastosowaniu zasad rachunkowosci, zgodnie z

Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania sprawozdania
finansowego zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten i biegli rewidenci, dokonujacy tego badania,
spetniali warunki do wydania bezstronnej i niezaleznej opinii z badania, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego.
Biegty rewident zostat wybrany przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Capital Park S.A. uchwatg nr 3 z dnia 9 sierpnia

2013 r. w sprawie wyboru biegtego rewidenta. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie dokonato powyzszego wyboru, majac na
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uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego

rewidenta.

15. ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze roczne sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone i podpisane przez Zarzgd w dniu 19 marca 2014 roku.

Warszawa, dnia 19 marca 2014 r.

PODPIS OSOBY SPORZADZAJACE:

Pawet Kumér (Putawska Accounting Sp. z 0.0.)

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:

Jan Motz Jerzy Kowalski
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Ill.  SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
AKTYWA Nota 31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 676 996 687918 690 735
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom zaleznym 2 348 808 202 929 45 846
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 7501 3190 525
1033305 894 037 737 106
Aktywa obrotowe
Pozyczki krétkoterminowe udzielone jednostkom zaleznym 3 24 679 22 162 0
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 4 137 428 254 683
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5 201 3340 3257
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6 11672 29 260 6737
173980 55016 10677
AKTYWA RAZEM 1207 285 949 053 747 783
PASYWA Nota 31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 7 74 559 74 559 74 559
Kap|t'ai zapgsowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 669 809 669 809 669 809
nominalnej
Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujacych na rejestracje 7 217 185 0 0
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 1734 3465 1972
Niepodzielony wynik finansowy 4196 (649) (6)
Wynik finansowy biezgcego okresu 24543 4845 (643)
992 026 752 029 745 691
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych 8 57 190 90 739 0
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 9 98 126 96 872 0
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych 9 40919 0 0
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 8730 3426 570
204 965 191 037 570
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 10 3670 4 890 0
Zobowigzania handlowe 11 4053 127 472
Pozostate zobowigzania i rezerwy 12 2571 120 1050
Krotkotermmowe zobowigzania wobec jednostek 1 0 850 0
powigzanych
10294 5987 1522
PASYWA RAZEM 1207 285 949 053 747 783
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IV. SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW | STRAT ORAZ INNYCH CAtKOWITYCH DOCHODOW

Nota 2013 2012
Przychody ze sprzedazy 976 12
Przychody z tytutu dywidend 15 16 489 7 000
Pozostate przychody operacyjne 2 -
Koszty osobowe 16 1588 (1 493)
Pozostate koszty operacyjne 16 (2 881) (344)
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw w jednostkach zaleznych (4728) -
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 11 446 5175
Przychody z tytutu odsetek 17 30458 16119
Pozostate przychody finansowe 915 -
Koszty z tytutu odsetek 18 (14 990) (13 907)
Pozostate koszty finansowe 19 (2 293) (1985)
Zysk przed opodatkowaniem 25536 5402
Podatek dochodowy 14 (993) (557)
Zysk netto 24543 4845
Suma dochoddw catkowitych 24543 4 845
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V. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM
Kapitat zapasowy ze Kapitat rezerwowy z

sprzedazy akgji Kapitat z wyceny emisji akcji Wynik Razem
Kapitat powyzej ceny programu oczekujacych na Skumulowany finansowy roku kapitaty
zaktadowy nominalnej motywacyjnego rejestracje wynik finansowy obrotowego wiasne
Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2013 74 559 669 809 3465 0 (649) 4 845 752 029
Emisja akcji/objecie udziatéw 0 0 0 217 185 0 0 217 185
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 (1731) 0 0 (4 845) (1731)
Podziat zysku netto 0 0 0 0 4 845 24 543 24543
Kapitat wiasny na dziefi 31.12.2013 74 559 669 809 1734 217 185 4196 24543 992 026
Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2012 74 559 669 809 1972 0 (6) (643) 745 691
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 1493 0 0 0 1493
Podziat zysku netto 0 0 0 0 (643) 5488 4 845
Kapitat wiasny na dziert 31.12.2012 74 559 669 809 3465 0 (649) 4845 752 029
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VI. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

DZIALALNOSC OPERACYJNA
Zysk przed opodatkowaniem
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow

Wycena programu akcji pracowniczych
Zmiana stanu pozostatych aktywéw
Zmiana stanu rezerw

Odpisy aktualizacyjne

Inne korekty

Korekty razem

Gotdéwka z dziatalnosci operacyjnej

A. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej

DZIALALNOSC INWESTYCYINA
Sptata pozyczek wewnatrzgrupowych
Odsetki otrzymane
Zbycie udziatéw , zwrot doptat
Whptywy z tytutu dywidendy
Nabycie udziatow
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

DZIALALNOSCE FINANSOWA

Wptywy

Wptywy z emisji akcji

Wptyw pozyczek od podmiotow powigzanych
Whptyw kredytéw

Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki

Odsetki zaptacone

Sptaty pozyczek wewnatrzgrupowych

C. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej

D. Przeptywy pieniezne netto razem

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym:
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu
G. Srodki pieniezne na koniec okresu

2013 2012
25536 5402
(869) 415
(30 090) (9211)
(957) 466
3787 (345)
(1728) 1493
(7 082) (2 665)
2388 2420
4728 0
2438 2
(27 385) (7 425)
(1849) (2023)
(1849) (2023)
25 206 13626
1237 1398
40 588 0
10 105 0
(3 844) 0
(136 589) (165 428)
(63 297) (150 404)
(1098) (83)
18 263 78 838
42 427 0
0 96 871

(10 718) (24)
(1316) (652)
47558 174 950
(17 588) 22523
(17 588) 22523
29 260 6737
11672 29 260
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1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE!)

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

obowigzujgcym na dzien 31 grudnia 2013 roku.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, ktére sg walutg funkcjonalng i

prezentacji Spotki, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem inwestycji w
nieruchomosci oraz pochodnych instrumentow finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej, ktéorej zmiana
ujmowana jest w rachunku zyskow i strat, oraz zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji wycenianych wedtug

zamortyzowanego kosztu.

Niniejsze sprawozdanie finansowe podlegato badaniu przez biegtego rewidenta. Opinia i raport uzupetniajgcy z badania

publikowany jest razem z niniejszym sprawozdaniem finansowym.

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI
Nieruchomosci inwestycyjne
Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty lub budynki, ktérych wtascicielem, uzytkownikiem wieczystym badz
leasingobiorca jest Spoétka z Grupy i ktdére stuza osigganiu korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich wartosci
godziwej badZz z przychodow z wynajmu (lub z obu tych tytutéw jednoczesnie). Do nieruchomosci inwestycyjnych
wycenianych w wartosci godziwej zalicza sie rowniez nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy tj. przed oddaniem do

uzytkowania jak i projekty ktore Grupa zamierza realizowac w najblizszych latach.

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem kosztéw
przeprowadzenia transakcji czyli kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu (optaty za obstuge prawng podatki
zwigzane z nabyciem nieruchomosci). Nastepnie spotki powiekszajg wartos¢ nieruchomosci o poniesione naktady
inwestycyjne. Na aktywowane naktady sktadajg sie w gtéwnej mierze: koszty budowlane, koszty architektéw, ustugi doradcze,
koszty finansowania (odsetki od kredytéw/pozyczek, prowizje, réznice kursowe wynikajgce z wyceny kredytéw/pozyczek
walutowych), koszty prawne, podatki i inne opfaty publicznoprawne (przede wszystkim optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego oraz podatek od nieruchomosci dotyczace okresu budowy), wszelkie koszty poniesione w zwigzku z obecnymi
lub przysztymi przychodami ktore spotki zamierzajg osiggngc (koszty marketingowe dotyczgce danej nieruchomosci a takze
koszty pozyskania najemcdw, koszty dostosowania powierzchni wyjmowanej do wymagan najemcow, ktére mozna przypisac
do konkretnych uméw najmu zawartych na czas okreslony) i koszty ustug pomocniczych, jakimi podmiot z Grupy: CP

Management Sp. z 0. 0. obcigza spétki celowe za zarzgdzanie projektami deweloperskimi.

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

inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy. Wartos¢

godziwa to cena, po jakiej nieruchomosé mogtaby zosta¢ wymieniona na warunkach rynkowych pomiedzy zainteresowanymi i
dobrze poinformowanymi stronami. Warto$¢ godziwa odzwierciedla w szczegdlnosci wysokos¢ przychoddw z czynszow z

aktualnych umow najmu oraz racjonalne i uzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny przychoddw z czynszow z przysztych
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umow najmu, jak réwniez wiarygodnie oszacowane wyptywy pieniezne dotyczace nieruchomosci. Zyski lub straty wynikajace
ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w sprawozdaniu z catkowitych dochodow w tym

okresie, w ktorym powstaty.

Dla nieruchomosci co do ktérych zawarto porozumienia o ich sprzedazy przyjmuje sie do wyceny cene wynikajacy z tych
porozumien. W pozostatych przypadkach Zarzad Spotki przyjmuje konserwatywne podejscie i jako wartos¢ godziwg wybiera

wartos¢ nizsza sposrdd dostepnych szacunkdw. W procesie tym wykorzystywane sg nastepujace zrédta:
e operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcow,
e wtasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne analizy wartosci nieruchomosci.

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

trakcie budowy o poczynione w okresie sprawozdawczym naktady.

Przy wycenie nieruchomosci wykorzystuje sie przede wszystkim podejscie dochodowe metodg dyskontowania strumieni
pienieznych (Discounted Cash Flows) lub kapitalizacji prostej dla mniejszych nieruchomosci. Stosuje sie réwniez metody
poréwnawcze tj. metode poréwnywania parami lub korygowania ceny s$redniej w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci i
lokalnego rynku. W przypadku nieruchomosci znajdujgcych sie w trakcie realizacji inwestycji zastosowano podejscie

mieszane.

Nieruchomosci inwestycyjne podzielone zostaty na cztery gtdwne segmenty dziatalnosci: biurowy, wielofunkcyjny, handlowy
oraz pozostatych inwestycji.

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych

Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych zaliczone do aktywodw trwatych wycenia sie na dzien bilansowy wedtug ceny nabycia
pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci lub wedtug wartosci godziwe;.

Pozostate aktywa finansowe
Aktywa finansowe dzielg sie na nastepujace kategorie:

e Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci,
e  Aktywa w wartosci godziwej,

. Pozyczki i naleznosci,

e  Aktywa dostepne do sprzedazy.

Aktywa utrzymywane do terminu wymagalnosci sg to aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi,
o okreslonych lub mozliwych do okreslenia ptatnosciach oraz ustalonym terminie wymagalnosci, ktére Spotka zamierza i ma
mozliwos¢ utrzymaé w posiadaniu do terminu wymagalnosci. Aktywa te wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu przy
uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Spotka prezentuje tu przede wszystkim dtuzne papiery wartosciowe. Na dzien

bilansowy Spotka nie posiadata takich aktywow.

Aktywa w wartosci godziwej sg wyceniane z uwzglednieniem ich wartosci rynkowej na dzien bilansowy bez uwzglednienia
kosztéw transakcji sprzedazy. Zmiany wartosci tych instrumentow finansowych ujmowane sg w rachunku zyskow i strat jako
przychody lub koszty finansowe. Spotka zalicza do tej kategorii przede wszystkim instrumenty pochodne takie jak transakcje

CAP oraz transakcje wymiany stop procentowych typu IRS (Interest Rate Swap).
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Pozyczki i naleznosci. W tej kategorii Spotka prezentuje niezaliczane do instrumentéw pochodnych aktywa finansowe o
ustalonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, nienotowane na aktywnym rynku. Zalicza sie je do aktywdw obrotowych,
o ile termin ich wymagalnosci nie przekracza 12 miesiecy od dnia bilansowego. Pozyczki i naleznosci o terminie wymagalnosci

przekraczajagcym 12 miesiecy od dnia bilansowego zalicza sie do aktywdw trwatych.

Aktywa dostepne do sprzedazy to aktywa finansowe zakwalifikowane jako dostepne do sprzedazy i niezaklasyfikowane do
trzech wyzej wymienionych kategorii.

Pozostate aktywa trwate
Pozostate aktywa trwate obejmuja:

e  Rzeczowe aktywa trwate,

e Wartosci niematerialne,

e  Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe,
e  Naleznosci dtugoterminowe.

Rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz
odpisy aktualizujgce z tytutu trwatej utraty wartosci. Warto$¢ poczgtkowa srodkéw trwatych obejmuje ich cene nabycia
powiekszong o wszystkie koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu zdatnego
do uzywania. Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywodw:
urzadzenia biurowe i pozostate Srodki trwate (3-5 lat), komputery (5 lat), inwestycje w obcych srodkach trwatych (10 lat).
Srodki trwate o niskiej wartosci jednostkowej, tj. ponizej 3,5 tys. zt odpisuje sie w koszty w momencie oddania do
uzytkowania. Do rzeczowych aktywow trwatych Spétka zalicza przede wszystkim: inwestycje w obcych srodkach trwatych

takie jak naktady poniesione na urzadzenie biura oraz urzadzenia i wyposazenie nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Spotki.

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

towarowe.

W naleznosciach dtugoterminowych Spoétka prezentuje gtownie wptacone kaucje wynikajace z podpisanych przez Spodtke

umow najmu.

Na kazdy dzien bilansowy Spdtka ocenia, czy istniejg jakiekolwiek przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata
wartosci ktoregos ze sktadnikdw niefinansowych aktywow trwatych. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie zachodzg, lub w
razie koniecznosci przeprowadzenia corocznego testu sprawdzajgcego, czy nastgpita utrata wartosci, Spotka dokonuje
oszacowania wartosci odzyskiwanej danego sktadnika aktywow lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktorego
dany sktadnik aktywow nalezy. W roku obrotowym, ktérego dotyczy niniejsze sprawozdanie finansowe nie byto podstaw do
utworzenia zadnych odpiséw z tytutu utraty wartosci aktywéw niefinansowych.

Zapasy

Jako zapasy Spotka prezentuje wytacznie projekty deweloperskie mieszkaniowe. Zapasy wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch
wartosci: ceny nabycia lub kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto. Koszty wytworzenia obejmuja:
prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub wiasnosci gruntéw, koszty budowy dotyczace prac wykonanych przez

podwykonawcow w zwigzku z budowami, skapitalizowane koszty zawierajgce koszty planowania i projektu oraz pozostate
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koszty dotyczgce budowy, w tym koszty finansowania. Koszty finansowania obejmuja gtéwnie odsetki, prowizje oraz réznice
kursowe dotyczace obstugi kredytéw oraz pozyczek zaciggnietych w celu finansowania projektu deweloperskiego.
Kapitalizacji podlegaja tylko te koszty finansowania, ktére odnoszg sie do faz inwestycji podlegajacych aktywnym pracom
deweloperskim lub budowlanymi w okresie objetym tymi pracami. W momencie zawieszenia lub zaprzestania prac
deweloperskich lub budowlanym koszty finansowania dotyczace okresu zawieszenia ujmowane sg w biezgcym wyniku
finansowym. Ceng sprzedazy netto mozliwg do uzyskania jest szacowana cena sprzedazy dokonywana w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej, pomniejszona o koszty wykonczenia i szacowane koszty niezbedne do doprowadzenia sprzedazy
do skutku.

Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe

Pozostate naleznosci obejmuja w szczegdlnosci naleznosci publiczno — prawne oraz rozliczenia dotyczace kosztow przysztych
okresow. Naleznosci publiczno — prawne to przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug, ktore Spotka
odzyskuje na biezagco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjnej. Pozostate aktywa obrotowe obejmujg gtownie
rozliczenia miedzyokresowe.

Naleznosci handlowe

W naleznosciach handlowych Spdtka ujmuje przede wszystkim naleznosci z tytutu sprzedazy. Naleznosci te sg ujmowane
i wykazywane wedtug kwot pierwotnie zafakturowanych, z uwzglednieniem odpisu aktualizujgcego na watpliwe naleznosci.
Spotka na biezgco monitoruje prawdopodobienstwo realizacji naleznosci handlowych. W przypadku ustalenia, ze $ciggalnosc
danej naleznosci jest niepewna, szacowany jest odpis aktualizacyjny, ktéry ujmowany jest w wyniku finansowym. W
przypadku gdy dana naleznos$¢ zostanie uznana za niesciggalng w catosci dokonuje sie jej spisania w ciezar wyniku

finansowego.

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

Sjrodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmujg Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy.

Kapitat zaktadowy

Kapitat akcyjny i kapitat zapasowy wycenia sie w wartosci nominalnej. Roznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zapfaty i
wartoscig nominalng akcji s ujmowane w kapitale zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej. Koszty emisji
akcji poniesione przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy spotki
do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akcji.

Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty bankowe, pozyczki oraz instrumenty finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy to
zobowigzania spetniajgce ktorykolwiek z ponizszych warunkéw: (i) sg kwalifikowane jako przeznaczone do obrotu lub (ii) przy
poczatkowym ujeciu zostaty wyznaczone przez Spoétke jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Zobowiazania finansowe klasyfikuje sie jako przeznaczone do obrotu, jezeli s3: (i) nabyte lub zaciggniete gtownie w celu
sprzedazy lub odkupienia w niedalekiej przysztosci; (ii) czescig portfela okreslonych instrumentéw finansowych, ktorymi
zarzadza sie tgcznie i dla ktérych istnieje potwierdzenie aktualnego faktycznego wzoru generowania kréotkoterminowych
zyskdw, (iii) instrumentami pochodnymi (z wyjatkiem instrumentéw pochodnych wyznaczonych i bedacych efektywnymi

instrumentami zabezpieczajgcymi). Zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej sg wyceniane z uwzglednieniem ich
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wartosci rynkowej na dzien bilansowy bez uwzglednienia kosztdéw transakcji sprzedazy. Zmiany w wartosci godziwej tych
instrumentéw sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat jako koszty lub przychody finansowe. Na dzien bilansowy Spotka nie

posiadata zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci godziwej przeznaczonych do obrotu.

Spotka wytacza ze swojego bilansu zobowigzanie finansowe, gdy zobowigzanie wygasto (kiedy obowigzek okreslony
w umowie zostat wypetniony, umorzony lub wygast). Zastgpienie dotychczasowego instrumentu dtuznego przez instrument o
zasadniczo roznych warunkach dokonywane pomiedzy tymi samymi podmiotami Spdtka ujmuje jako wygasniecie
pierwotnego zobowigzania finansowego i ujecie nowego zobowigzania finansowego. Podobnie znaczace modyfikacje
warunkow umowy dotyczgcej istniejgcego zobowigzania finansowego Spdtka ujmuje jako wygasniecie pierwotnego i ujecie
nowego zobowigzania finansowego. Powstajgce z tytutu zamiany rdznice odnosnych wartosci bilansowych wykazuje sie w
rachunku zyskéw i strat.

Pozostate zobowigzania i rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na Spoétce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen
przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokonac wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spétka spodziewa sie, ze
koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmowany jako
odrebny sktadnik aktywow, ale tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi. Koszty

dotyczgce danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci zobowigzania z tytutu podatkéw i zobowigzania z tytutu otrzymanych
zaliczek, ktore beda rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub srodkéw trwatych. Pozostate zobowigzania ujmowane sg

w kwocie wymagajgcej zaptaty.

Zobowigzania handlowe
Zobowigzania handlowe krétkoterminowe dotycza zobowigzan z tytutu dostaw i ustug i wykazywane sg w kwocie

wymagajacej zaptaty.

Przychody z dziatalnosci operacyjnej
Do podstawowych przychoddw z dziatalnosci Spotka zalicza:

e  Przychody z optat licencyjnych,
e  Przychody z tytutu dywidend, ktére s3 ujmowane w momencie ustalenia praw udziatowca do ich otrzymania.
®  Przychody ze sprzedazy ustug,

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Do podstawowych kosztow dziatalnosci operacyjnej Spotka zalicza:

e  Koszty osobowe
e Inne koszty dziatalnosci operacyjnej

Przychody i koszty finansowe
Przychody i koszty z tytutu odsetek s3 ujmowane zgodnie z metodg memoriatowa.

Pozycja innych przychoddw oraz kosztow finansowych obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane réznice kursowe

powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wyceng zobowigzan finansowych.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3 jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztow, ktére sa
zwigzane z wytworzeniem (budowa) lub nabyciem sktadnika aktywdéw. W takim przypadku koszty finansowania zewnetrznego

sg aktywowane, pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.
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Spotka aktywuje koszty finansowania zewnetrznego w wartosci inwestycji w nieruchomosci lub zapaséw — w zaleznosci od
rodzaju nieruchomosci.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezagcego podatku za okres biezgcy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdow podatkowych lub podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych.

Podatek odroczony

Aktywa i rezerwa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do przejsciowych réznic pomiedzy wartoscig

ksiegowg a podatkowg aktywow i zobowigzan wykazywanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejsciowych:

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

do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich roéznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie
réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidzie¢

przysztosci réznice przejSciowe nie ulegng odwroceniu,

e 7 wyjatkiem sytuacji, kiedy rezerwa na podatek odroczony dotyczy skutkow aktualizacji wyceny nieruchomosci

inwestycyjnych do wartosci godziwej w Spotce.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do ujemnych roznic przejSciowych, jak réwniez
niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystaé ww.

réznice, aktywa i straty:

e 7 wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic przejSciowych powstajg
w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia
jednostek gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd

do opodatkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatdw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdéw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w
bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgce] sie przewidzie¢ przysztosci ww.
roznice przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na

potracenie ujemnych roznic przejsciowych.

e 7z wyjatkiem sytuacji, kiedy aktywo z tytutu podatku odroczonego dotyczy skutkow aktualizacji wyceny

nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej w Spofce.

Wartos$¢ bilansowa sktadnika aktywdéw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajgcego
do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem stawek

podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywdw zostanie zrealizowany lub
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rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilansowy lub
takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzienn bilansowy. Podatek dochodowy dotyczacy pozycji
ujmowanych bezposrednio w kapitale wtasnym jest ujmowany w kapitale wtasnym, a nie w sprawozdaniu z catkowitych
dochodéw. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg ze sobg kompensowane wowczas, gdy Spotka
posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigzaniami z tytutu
biezgcego podatku oraz odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem
podatkowym.

Wypfata dywidend
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania.

4. ZMIANY PREZENTACJI DANYCH FINANSOWYCH

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

prezentowane sg dodatkowo w wersji porownawczej w Nocie 16.

W celu doprowadzenia do poréwnywalnosci danych prezentowanych za rok obrotowy 2012 i 2013 prezentacja danych

poréwnawczych za rok obrotowy 2012 zostata zmieniona w sposdb nastepujacy (tabela na nastepnej stronie):
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2012 2012
po zmianie zatwierdzony
Przychody ze sprzedazy 12 0
Przychody z tytutu dywidend 7 000 0
Zysk operacyjny netto 7012 0
Pozostate koszty operacyjne (344) 0

Przychody z dziatalnosci operacyjnej
Przychody netto ze sprzedazy produktow 0 11

o

11

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Amortyzacja 0 3
Ustugi obce 0 289
Podatki i optaty 0 2
Pozostate koszty 0 28
0 322
Zysk ze sprzedazy 0 (311)
Pozostate przychody operacyjne
Inne przychody operacyjne 0
0
Pozostate koszty operacyjne
Inne koszty operacyjne 0 22
0 22
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 6 668 (332)
Przychody z tytutu odsetek 16 119 0
Koszty odsetek (13907) 0
Pozostate koszty finansowe (1985) 0
Przychody finansowe
Dywidendy i udziaty w zyskach 0 7 000
Odsetki 0 16 119
0 23119
Koszty finansowe
Odsetki 0 13907
Inne koszty finansowe 0 1985
0 15 892
2Zysk (strata) przed opodatkowaniem 6 895 6895
Podatek dochodowy 0 0
Strata (zysk) netto 6 895 6 895
Réznice kursowe z wyceny jednostek dziatajgcych za granica (557) (557)
Suma dochoddw catkowitych 6338 6338

26



ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt

5. ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Standardy, zmiany i interpretacje, obowiqzujgce od 2013 roku, ktére mogq miec¢ wptyw na sprawozdanie finansowe Spotki:

MSSF13 ,,Wycena w wartosci godziwej”
MSSF 13 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla

okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. Nowy standard ma na celu poprawe spéjnosci i
zmniejszenie ztozonosci poprzez sformutowanie precyzyjnej definicji wartosci godziwej oraz skupienie w jednym standardzie

wymogow dotyczgcych wyceny w wartosci godziwej i ujawniania odnos$nych informacji.

Spotka zastosowata MSSF 13 od 1 styczna 2013 r. Zmiany nie miaty wptywu na niniejsze sprawozdanie finansowe spotki.

MSR 12 Podatek odroczony — realizacja wartosci aktywow
Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” dotyczace realizacji wartosci aktywow zostaty opublikowane przez Rade

Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2010 roku i obowigzujg dla okresdow rocznych rozpoczynajgcych
sie 1 stycznia 2012 roku lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowigzkowe zastosowanie od 1 stycznia 2013 roku). Zmiany
dotyczg wyceny rezerw i aktywdw z tytutu podatku odroczonego od nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci
godziwej zgodnie z MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” i wprowadzajg mozliwe do odrzucenia domniemanie, ze wartosc¢
nieruchomosci inwestycyjnej jest utrzymywana w modelu biznesowym, ktdrego celem jest wykorzystanie zasadniczo
wszystkich korzysci ekonomicznych reprezentowanych przez nieruchomos¢ inwestycyjng w czasie uzytkowania, a nie w chwili

sprzedazy. Zmiany te nie miaty istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Spofki.

MSR 1 - Prezentacja sktadnikéw pozostatych catkowitych dochodéw
Zmiany do MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw

Rachunkowosci w czerwcu 2011 roku i obowigzujg dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2012 roku lub po tej
dacie. Zmiany wymagajg podziatu przez jednostki pozycji prezentowanych w pozostatych catkowitych dochodach na dwie
grupy na podstawie tego czy w przysztosci bedg mogty zostac ujawnione w wyniku finansowym. Dodatkowo zmieniony zostat
tytut sprawozdania z catkowitych dochoddéw na ,sprawozdanie z zyskow lub strat i pozostatych catkowitych dochoddéw”.

Spotka zastosowata zmiany do MSR 1 od stycznia 2013 roku. Zmiany nie miaty istotnego wptywu na sprawdzanie finansowe.

Zmiany do MSSF 7 Ujawnianie informacji kompensowanie aktywdw i zobowigzan finansowych
Zmiany do MSSF 7 dotyczace ujawniania informacji - kompensowanie aktywow i zobowigzan finansowych zostaty

opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i obowigzujg dla okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie. Zmiany wprowadzajg obowigzek nowych ujawnien, ktére
umozliwig uzytkownikom sprawozdan finansowych ocene efektéw lub potencjalnych efektéw porozumienn umozliwiajgcych
rozliczanie netto, w tym praw do dokonania kompensaty. Spétka zastosowata zmiany do MSSF7 od 1 styczna 2013 r. Zmiany

nie miaty wptywu na sprawozdanie finansowe.
Standardy, zmiany i interpretacje, ktére nie majq jeszcze mocy obowiqzujgcej ani nie byty wczesniej przyjete przez Spotke:

MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne

Zmiany do MSSF 11 zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w czerwcu 2011 roku i
majg zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 roku lub pdzniej z mozliwoscig wczesniejszego
zastosowania. Po wprowadzonych zmianach nie bedzie mozliwe stosowanie metody proporcjonalnej dla konsolidacji
sprawozdan finansowych (w roku 2013 stosowanie nowej metody nie jest jeszcze obowigzkowe). Spdtka zastosuje zmiany

poczawszy od stycznia 2014 r.

Zmiana metody nie bedzie miata istotnego wptywu na kapitaty wtasne Spotki.
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MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i we wspélnych przedsiewzieciach
Zmieniony MSR 28 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w maju 2011 i

obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 roku lub po tej dacie. Zmiany dotyczg
doprecyzowania sposobu ujecia zatrzymanej czesci inwestycji w przypadku czesciowego zakwalifikowania inwestycji do
sprzedazy oraz braku koniecznosci ponownej wyceny zatrzymanych udziatow w inwestycjach utrzymywanych w jednostkach
stowarzyszonych lub wspdlnych przedsiewzieciach w przypadku utraty znaczacego wptywu lub wspdtkontroli, nawet jesli
znaczgcy wptyw zamieniat sie we wspétkontrole. Niniejsze zmiany dotyczg sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace
sie 1 stycznia 2014 roku oraz pdzniej. Zastosowanie zmian nie ma wptywu na sprawozdanie finansowe poniewaz Spoétka nie

posiada inwestycji, ktérych dotycza zmiany standardu.

MSSF12 ,,Ujawnianie udziatéw w innych jednostkach”
MSSF 12 zostat opublikowany przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci w maju 2011 r. i obowigzuje dla

okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2013 r. lub po tej dacie (w Unii Europejskiej obowigzkowe zastosowanie od
1 stycznia 2014 r.). Nowy standard dotyczy jednostek posiadajacych udziaty w jednostce zaleznej, wspdlnym przedsiewzieciu,
jednostce stowarzyszonej lub w niekonsolidowane] jednostce zarzadzanej umowa. Standard zastepuje wymogi w zakresie

ujawniania informacji zawartych obecnie w MSR 27, Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe”.

Kompensowanie aktywéw i zobowigzan finansowych —zmiany do MSR 32

Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” dotyczace kompensowania aktywow i zobowigzan finansowych
zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci w grudniu 2011 r. i obowiazujg dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2014 r. lub po tej dacie. Zmiany wprowadzajg dodatkowe objasnienia
stosowania do MSR 32, aby wyjasni¢ niespojnosci napotykane przy stosowaniu niektorych kryteridw dotyczgcych
kompensowania. Obejmujg one m.in. wyjasnienie, co oznacza sformutowanie ,posiada wazny tytut prawny do dokonania
kompensaty”, oraz ze niektére mechanizmy rozliczania brutto mogg by¢ traktowane jako rozliczane netto w przypadku
spetnienia odpowiednich warunkow. Spoétka zastosuje zmiany do MSR 32 od 1 stycznia 2014 r. Zarzad jest w trakcie analizy

wptywu zmian na sprawozdanie finansowe.
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DODATKOWE INFORMACIE | OBJASNIENIA
1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH
31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
udziaty lub akcje 681 724 687918 690 735
odpisy aktualizujgce warto$¢ udziatow (4728) 0 0
676 996 687918 690 735
31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Alferno Investments Sp. z 0. o. 3 3 3
Aspire Investments Sp. z 0. 0. 3976 3977 3977
Calista Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji 4482 4481 4481
Camael Investments Sp. z 0. o. 9355 9355 9355
Capital Park Gdansk Sp.z o. o. 20873 20873 20873
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 14 685 14 685 14 685
Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. 18372 20713 20713
Capital Park TMI Sp. z 0. 0. 1520 1520 1520
Capone Investments Sp. z 0. 0. 4 845 4 845 4 845
CP Development S.ar. |. 134574 134574 134574
CP Management Sp. z 0. o. 42 735 42 735 42 735
CP Property Sp. z 0. o. 0 82 7
CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV1” SKA 0 59 0
CP Property Sp. z 0. 0.,,SPV2” SKA 0 50 0
CP Property Sp. z 0. 0., SPV3” SKA 0 2 0
CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV4” SKA 0 2 0
CP Property Sp. z 0. 0.,,SPV5” SKA 0 2 0
CP Property Sp. z 0. 0. ,,SPV6” SKA 0 0 0
CP Retail B. V. 6 306 0 0
Cressida Investments Sp. z 0. o. 15 842 16415 16415
Dakota Investments Sp. z 0. 0. 224 065 224065 224065
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 11597 11597 11597
Doria Investments Sp. z 0. 0. 7927 8112 8112
Emily Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji 130 130 130
Emir 30 Sp.z 0. o. 3046 0 0
Felipe Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji 116 116 116
Hazel Investments Sp. z 0. 0. 31244 31244 31244
Makai Investments Sp. z 0. o. 9542 10192 10 192
Marcel Investments Sp. z 0. o. 15 286 15 286 17 563
Marco Investments Sp. z 0. 0. 1682 1767 1767
Marlene Investments Sp. z 0. o. 27776 27776 27776
Nerida Investments Sp. z 0. o. 117 367 367
Octavio Investments Sp. z 0. 0. 6022 6022 6022
Orland Investments Sp. z 0. o. 19983 20583 20583
Pablo Investments Sp. z 0. 0. 6181 14730 14730
Patron Willanow S. ar. |. 6 637 6637 6637
Roan Investments Sp. z 0. o. 9700 10451 11201
Sagitta Investments Sp. z 0. o. 3400 3400 3400
Sander Investments Sp. z 0. o. 1133 1133 1133
Sapia Investments Sp. z 0. o. 5322 5322 5322
Tetrao Investments Sp. z 0. o. 8 509 9876 9876
Twinflexar Limited 19 19 0
Zoe Investments Sp. z 0. 0. 4720 4720 4720
681724 687918 690 735
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Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw
31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Calista Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji (4 482) 0 0
Emily Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji (130) 0 0
Felipe Investments Sp. z 0. 0. w likwidacji (116) 0 0
(4 728) 0 0
Szczegotowy opis zmian posiadanych udziatow i akcji w punkcie 11.11 niniejszego sprawozdania.
2. POZYCZKI DLUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM
Udzielone pozyczki
31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Capital Park Gdansk Sp. z o. o. 2063 1259 306
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 834 580 353
CP Development S.ar. |. 111 681 89 395 0
CP Management Sp. z 0. 0. 1271 2091 1332
Dakota Investments Sp. z 0. o. 147 238 88 982 9561
Diamante Investments Sp. z 0. o. 10 306 4 460 2482
Hazel Investments Sp. z 0. 0. 61757 10 097 2564
Marlene Investments Sp. z 0. o. 669 623 452
Patron Wilanéw S. ar. . 0 0 21186
Sapia Investments Sp. z 0. o. 751 629 390
Silverado Investments Sp. z 0. o. 0 3173 5845
Pozostate 12238 1640 1375
348 808 202929 45 846

Udzielone pozyczki nie sg przeterminowane, ani nie nastgpita utrata ich wartosci. Oprocentowanie pozyczek wynosi od 6% do

15,25%. Terminy sptat przypadajg w latach 2015-2032.

3. POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM

Patron Wilanéw S.ar. .

Oprocentowanie pozyczek wynosi 6%. Termin sptaty przypada na 2014 rok.

31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
24679 22162 0
24679 22162 0
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4. NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012

Naleznosci handlowe 975 0 0
Naleznosci publiczno-prawne 200 216 683
Pozostate naleznosci 136 253 38 0

137428 254 683

Na dzien 31 grudnia 2013 r. na saldo pozostatych naleznosci sktada sie gtéwnie naleznos¢ z tytutu emisji akcji

w kwocie 136.210 tys. PLN. Wiecej informacji na temat emisji w Nocie 7.

Naleznos$ci handlowe - struktura przeterminowania na dziern 31.12.2013

Nie Przeterminowanie w dniach
Razem przetermin <90 91-180 181-360 >360
owane dni dni dni dni
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 975 0 975 0 0 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 975 0 975 0 0 0

5. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Na dzien 31 grudnia 2013 r. na saldo krétkoterminowych rozliczen miedzyokresowych w kwocie 201 tys. PLN (na dzien 31
grudnia 2012 r. — 3.340 tys. PLN, na dzien 01.01.2012 r. — 3.257 tys. PLN ) sktadaja sie koszty Spétki rozliczane w czasie,

gtéwnie sg to koszty dotyczgce polisy ubezpieczeniowej — 200 tys. PLN.

6. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych:

31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Bank Pekao SA 10392 29 260 6737
Getin Bank 1280 0 0
Razem 11672 29 260 6737

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Spodtka posiada Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

w kwocie 1 551 tys. PLN.

Dnia 17 lutego 2014 r. na rachunek Capital Park S.A. wptynety srodki pieniezne z pierwszej publicznej emisji akcji 132 373 tys.

PLN ($rodki z emisji w wysokos$ci 136 210 tys. PLN po potraceniu wynagrodzenia agentéw oferujacych).
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7. KAPITALY WLASNE
Struktura kapitatu zaktadowego na dzien 31 grudnia 2013 przedstawia sie nastepujgco:
Wartos¢ Sposéb
. " Wartosé serii / emisji P . Data
Liczba akgji . e pokrycia . "
jednostkowa wg wartosci . rejestracji
. . L . . kapitatu
Seria/emisja rodzaj akcji nominalnej
Seria A, akcje wykie imienne, 100 000 1,0 100 000 widad 56101017
nieuprzywilejowane na okaziciela pieniezny
wktad
Seria B, akcje zwykte na okaziciela, pieniezny,
) o 71693 301 1,0 71693 301 2011-10-13
nieuprzywilejowane wktad
niepieniezny
Seria F, akge zwykfe imienne, 2 765 240 1,0 2 765 240 wklad 131005
uprzywilejowane co do praw gtosu pieniezny
74 558 541

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

do akcji nie sg w zaden sposéb ograniczone.

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

% kapitatu

Akcjonariusz Liczba akgji akcyjnego Liczba gloséw % gtoséw
CP Holdings S. ar. I. 68 529 584 91,91% 68 529 584 88,20%
Jan Motz 2765241 3,71% 5530481 7,42%
Jerzy Kowalski 2765241 3,71% 2765241 3,71%
Inni 498 475 0,67% 498 475 0,67%
Razem 74 558 541 100,00% 77 323781 100,00%

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariat Capital Park S.A. przedstawia sie nastepujgco:

Akcjonariusz Liczba akgji ?kti/?r:teag{: Liczba gtoséw % gtoséw
CP Holdings S. ar. I. 77 759 836 74,24% 77 759 836 72,33%
Jan Motz 2765241 2,64% 5530481 5,14%
Jerzy Kowalski 2765241 2,64% 2765241 2,57%
Pozostali 21453789 20,48% 21453789 19,96%
Razem 104 744 107 100,00% 107 509 347 100,00%

ZMIANY W KAPITALE WtASNYM JAKIE MIALY MIEJSCE OD DNIA BILANSOWEGO DO DNIA SPORZADZENIA NINIEJSZEGO

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Oferta publiczna

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate w sprawie podwyzszenia

kapitatu zaktadowego Capital Park S.A. o kwote 20 955 tys. PLN w drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela serii C celem

wprowadzenia ich do publicznego obrotu oraz uchwate w sprawie pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w catosci

prawa poboru tej serii akgji.
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W dniu 28 pazdziernika 2013 r. Capital Park S.A. ogtosita zamiar przeprowadzenia pierwszej oferty publicznej i notowania
akcji na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Dnia 18 listopada 2013 r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita
prospekt emisyjny Capital Park S.A. zgodnie z ktérym inwestorom zaoferowano 20 955 314 akgji, ktorych wartos¢ nominalna

wynosita tacznie 20 955 tys. PLN.

W dniu 4 grudnia 2013 r. nastgpito przydzielenie wszystkich oferowanych w publicznej ofercie akcji. Cene nabycia akcji
okreslono na poziomie 6,5 PLN (nie w tysigcach) za akcje. Warto$¢ przeprowadzonej emisji wyniosta wiec tagcznie 136 210 tys.

PLN. Na dzien bilansowy tagczne koszty emisji wyniosty 10 220 tys. PLN.

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

Oferta prywatna

W dniu 30 wrzesnia 2013 r. podjeto rowniez uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spoétki o kwote 9 230 tys. PLN w
drodze emisji akcji serii E, ktére zostaty zaoferowane dotychczasowemu akcjonariuszowi Spofki, tj. CP Holdings S.a r.l. Celem
tej emisji byta konwersja zadtuzenia Spotki wobec CP Holdings S.a r.l. * wynikajacego z udzielonych pozyczek. Zgodnie z t3
uchwatg cene emisyjng akcji ustalono na 9,88 PLN (nie w tysigcach) za akcje. taczna wartos¢ emisji akcji serii E wyniosta
91 195 tys. PLN.

* w dniu 4 pazdziernika 2013 r. poprzedni akcjonariusze Spdtki, tj. CP Realty Il S. a r. I. oraz CP Realty Gdarisk S. a r. I. zbyli
wszystkie swoje aktywa i zobowigzania, w tym wszystkie posiadane akcje w Spdtce Capital Park S.A., na rzecz CP Holdings S. a

r. . z siedzibg w Luksemburgu. Zgodnie ze statutem Capital Park S.A. akcjonariuszowi CP Holdings S. a r. I. przystugujg
wszystkie uprawnienia osobiste przyznane wczesniej CP Realty 1 S. a r. |. oraz CP Realty Gdarisk S. ar. .

Kapitaty rezerwowe z wyzej wymienionych emisji na dzien bilansowy

Na dzien 31 grudnia 2013 r. podwyzszony kapitat zaktadowy jak i zapasowy (agio) Capital Park S.A. zaréwno wynikajacy z
emisji akcji w ofercie publicznej jak i prywatnej (oferowanej dotychczasowemu akcjonariuszowi) nie zostat zarejestrowany
przez Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, w zwigzku z czym na dzien bilansowy niezarejestrowany kapitat

prezentowany jest w pozycji Pozostatych Kapitatéw Rezerwowych w tacznej wysokosci 217 185 tys. PLN, ktdry obejmuje:

Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujacych na rejestracje 31.12.2013

Niezarejestrowany kapitat zaktadowy z publicznej oferty wyemitowanych akcji 20955

Niezarejestrowany kapitat zapasowy z publicznej oferty wyemitowanych akcji pomniejszony o sume

kosztéw zwigzanych z emisjg (agio) 105 035

Niezarejestrowany kapitat zaktadowy z prywatnej oferty emisji akcji oferowanych dotychczasowemu

udziatowcowi 9230

Niezarejestrowany kapitat zapasowy z prywatnej oferty emisji akcji oferowanych dotychczasowemu

udziatowcowi (agio) 81965
217185

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

przedstawia sie nastepujgco:
e 100 000 akcji zwyktych, na okaziciela serii A, dopuszczone do obrotu publicznego,
e 71693 301 akcji zwyktych, na okaziciela serii B, dopuszczone do obrotu publicznego,

e 20955 314 akcji zwyktych, na okaziciela serii C, dopuszczone do obrotu publicznego
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e 9230252 akcji zwyktych, imiennych, serii E, dopuszczone do obrotu publicznego,

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

przypadaja 2 gtosy.

8. DLUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Nazwa pozyczkodawcy

31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012

CP Realty Il S.a.r.l 0 87182
Calista Investments Sp. z 0.0. 4519 0 0
Octavio Investments Sp. z 0.0. 5611 0 0
Pablo Investments Sp. z 0.0. 8 250 0 0
Tetrao Investments Sp. z 0.0. 5517 0 0
Cresida Investments Sp. z 0.0. 5909 0 0
CP TMI Sp. z 0.0. 1325 0 0
Makai Investments Sp. z 0.0. 5368 3557 0
Marco Investments Sp. z 0.0. 2426 0 0
Capone Investments Sp. z 0.0. 7 166 0 0
Camael Investments Sp. z 0.0. 989 0 0
Doria Investments Sp. z 0.0. 5381 0 0
Aspire Investments Sp. z 0.0. 487 0 0
Roan Investments Sp. z 0.0. 1950 0 0
Silverado Investments Sp. z 0.0. 2165 0 0
Zoe Investments Sp. z 0.0. 127 0 0
57 190 90739 0

9. DLUGOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW | OBLIGACII

31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012

Kredyt bankowy - Getin Noble Bank 40919 0 0
Obligacje 98 126 96 872 0
139 045 96 872 0

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje notowane na rynku Catalyst. W dniu 9 lipca 2012 r. Spotka wyemitowata 1 000 tys.
sztuk obligacji na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej 100 min PLN. Grupa wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSR 39), co oznacza ze wartos¢ zobowigzania wynika z planowanych przeptywéw pienieznych zwigzanych z jego

realizacja.

W dniu 9 lipca 2012 r. Spotka wyemitowata 1 min sztuk obligacji na okaziciela o facznej wartosci nominalnej 100 min PLN.

Spodtka wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu.

W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin Noble Bank umowe kredytowg, zgodnie z ktérg zostat Spotce
udostepniony kredyt w wysokosci do 10 mIin EUR z przeznaczeniem na finansowanie biezgcej dziatalnosci. Kredyt jest
oprocentowany wedtug zmiennej stopy procentowej rownej Euribor 3M + marza. Termin sptaty kredytu przypada dnia 20

grudnia 2018 r.
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10. KROTKOTERMINOWE ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII
31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Obligacje 3670 4890 0
3670 4890 0
11. ZOBOWIAZANIA HANDLOWE
31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Wobec jednostek powigzanych 93 92 28
Wobec jednostek pozostatych 3960 35 444
Zobowigzania handlowe 4053 127 472
Zobowigzania handlowe - struktura przeterminowania:
Nie Przeterminowane, lecz $ciggalne
31.12.2013r. Razem przetermino <90 91-180 181 -360 >360 dni
wane dni dni dni !
Wobec jednostek powigzanych 93 93 0 0 0 0
Wobec jednostek pozostatych 3960 3960 0 0 0
4053 4053 0 0
Nie Przeterminowane, lecz $ciggalne
31.12.2012r. Razem rzetermino - -
P <o0dni 017180 181-360 360 gni
wane dni dni
Wobec jednostek powigzanych 92 92
Wobec jednostek pozostatych 35 35
127 127 0 0

Na dzien 31 grudnia 2013 r. Spoétka ma zobowigzania wobec jednostek pozostatych gtéwnie z tytutu ustug zwigzanych z

emisjg akcji na gietdzie w kwocie 3.847 tys. PLN.
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12. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Pozostate zobowigzania

31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Wobec jednostek pozostatych
Zobowigzania publicznoprawne 28 0 0
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 35 0 0
63 0
Pozostate rezerwy
Krétkoterminowe 31.12.2013 31.12.2012 01.01.2012
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych z tytutu
obnizenia kapitatu zaktadowego 0 850 1050
Pozostate rezerwy 2 398 0 0
Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 110 120 0
2508 970 1050
Razem pozostate zobowigzania i rezerwy 2571 970 1050

Pozostate rezerwy obejmujg gtownie rezerwy na nierefakturowane koszty zwigzane z procesem pierwszej publicznej emisji

akcji.

13. PODATEK ODROCZONY

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 31.12.2013 utworzone rozwigzane wykorzystane 31.12.2012
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochoddéw do 6329 5849 0 0 480
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 697 321 (1709) (553) 2638
Ujemne rdznice kursowe z wyceny 0 0 (48) 0 48
Pozostate 475 475 0 (24) 24
Razem 7501 6 645 (1757) (577) 3190

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku

31.12.2013 utworzone rozwigzane wykorzystane 31.12.2012

Niezaptacone odsetki 8538 5129 0 (7) 3416
Dodatnie rdznice kursowe z wyceny 191 181 0 0 10
Pozostate 1 1 0 0 0
Razem 8730 5311 0 (7) 3426
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14. PODATEK BIEZACY
Podatek dochodowy biezacy
2013r. 2012r.
ZYSK /STRATA BRUTTO 25536 5402
Koszty niestanowigce kosztéw uzyskania przychodéw 3347 16 606
Odsetki naliczone od pozyczek 0 13 884
Dodatnie/ Ujemne réznice kursowe 0 414
Rezerwy na koszty 234 0
Inne 6575 815
Wycena programu motywacyjnego (3 462) 1493
Koszty zwiekszajace koszty uzyskania przychodéw 4972 757
Koszty dot. planowanej emisji akcji 4852 757
Rezerwy na koszty 120 0
Przychody niepodlegajgce opodatkowaniu 54 696 21016
Odsetki naliczone od pozyczek 37170 14016
Dodatnie réznice kursowe 1037 0
Dywidenda 16 489 7 000
Strata / Dochdd do opodatkowania (30785) 235
Odliczenia od dochodu 0 235
Dochdd / Strata 0 0
Podstawa opodatkowania 0 0
Stawka podatku 19% 19%
Podatek dochodowy 0 0
Podatek dochodowy odroczony
Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskéw i strat 2013r. 2012r.
Biezgcy podatek dochodowy 0 0
Odroczony podatek dochodowy (993) 557
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat (993) 557
Straty podatkowe z lat ubiegtych Do wykorzystania w
mozliwe do odliczenia Ogotem
2010 . 1 2014-2015
2011 r. 2527 2014-2016
2013r. 30785 2014-2018
33313 -
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15. PRZYCHODY Z TYTUtU DYWIDEND

Przychody od jednostek powigzanych 2013r. 2012r.
Aspire 1856 0
Camael 3292 0
Capone 441 0
CP Ractawicka 4615 0
Cressida 1895 0
Doria 16 0
Makai 2289 0
Marcel 0 7 000
Tetrao 504 0
Zoe 1551 0
Razem 16 489 7 000

16. KOSZTY OPERACYJNE W UKtADZIE POROWNAWCZYM

Koszty operacyjne prezentowane w wersji

poréwnawczej 2013r. 2012r.
Amortyzacja 0 3
Zuzycie materiatéw i energii 18 0
Ustugi obce 1815 289
Podatki i optaty 876 2
Swiadczenia pracownicze (1588) 1493
Pozostate koszty 172 50
1293 1837

17. PRZYCHODY Z TYTUtU ODSETEK
2013r. 2012r.
Odsetki od udzielonych pozyczek wewngtrzgrupowych 30 205 14 684
Odsetki od lokat i depozytéw 253 1435
Razem 30458 16 119

18. KOSZTY Z TYTULU ODSETEK

2013r. 2012r.
Odsetki od kredytéw 720 0
Odsetki od obligacji 8380 4 890
Odsetki od pozyczek, obligacji wewnatrzgrupowych 2287 0
Odsetki pozyczki od akcjonariusza 3590 9017
Pozostate odsetki 13 0
Razem 14 990 13 907
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19. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE
2013r. 2012r.
Koszty zwigzane z emisjg obligacji 1261 1424
Koszty zwigzane z kredytem 354 0
Koszty zwigzane z obstugg hipoteki 300 145
Réznice kursowe 0 415
Pozostate 378 1
Razem 2293 1985
20. ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE
Wyliczenie zysku na jedna akcje - zatozenia 2013 2012
Zysk/strata netto z dziatalno$ci kontynuowane;j 24543 4 845
2Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku przypadajacego na
jedna akcje
24 543 4 845
Efekt rozwodnienia - -
?ysk wyka'zany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku przypadajacego na 24543 4845
jedna akcje
Liczba wyemitowanych akg;ji 31.12.2013 31.12.2012
Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego 76129 844 16419680
zysku na jedng akcje w szt.
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 3382832 2 622 646
Srednia wazona liczba akcji zwyklych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci 73512677 19042326
rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.
Zysk (strata) netto na jedng akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,32 0,30
Rozwodniony za okres obrotowy 0,31 0,25

21. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzysta Spoétka nalezg kredyty bankowe, pozyczki, obligacje oraz

zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym oraz pozyczkom Spdtka pozyskuje srodki na finansowanie swojej

biezgcej dziatalnosci. Spotka posiada aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, gotowka oraz

depozyty krotkoterminowe.

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

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych

Spotki, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywdw i zobowigzan.
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Warto$¢ bilansowa Maksymalne Kategoria
AKTYWA EINANSOWE (godziwa) narazenie na instrumentd
ryzyko w
31.12.2013 31.12.2012 kredytowe finansowych
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci Naleznosci
P 510915 225344 510915  pozyczki
- naleznosci handlowe 975 0 975
- pozostate naleznosci 136 453 254 136 453
- udzielone pozyczki 373 487 225091 373487
Srodki pieniezne i ich ekwiwalent Naleznosci
plenic y 11672 29 260 11672  pozyczki
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE Warto$¢ bilansowa Kategqua instrumentéw
31.12.2013 31.12.2012 finansowych
Pozostate zobowigzania
Oprocentowane kredyty bankowe i pozyczki, w tym: 199 905 192 501 finansowe
- oprocentowane wg zmiennej stopy procentowej 199 905 101 762
- oprocentowane wg statej stopy procentowej 0 90 739
Pozostate zobowigzania
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 6624 1097 finansowe
- zobowigzania handlowe 4053 127
- pozostate zobowigzania 2571 970

22. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos¢ Spotki narazona jest na wiele réznych ryzyk finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stép procentowych,

ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad Spotki weryfikuje i uzgadnia zasady

zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omowione ponizej. Spotka monitoruje rowniez

ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Aktywa i zobowigzania finansowe na dzien 31 grudnia 2013

RODZAJ ZOBOWIAZAK | 31.12.2013 31.12.2012
. w tym w tym
ﬁfm?zv ﬁ\és’:szYCH naV:at;lgr]we narazone na narvavigyr:?e na narazone na
0 o Razem na rvavko ryzyko Razem vko ryzyko zmiany
rvzy zmiany stopy rvzy stopy
walutowe . walutowe .
procentowej procentowej
Zobowigzania finansowe 199 905 40919 199 905 192 501 192 501
Pozyczki i naleznosci 373487 0 373487 225091 225091

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Spoétki na zmiany stép procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i

stosowanych zZrédet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz papiery dtuzne o
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zmiennym oprocentowaniu narazajg Spotke na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych.
Spotka na biezgco analizuje poziom ryzyka zmiany stop procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych

Spotki.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku zobowigzania wedtug statego oprocentowania stanowity okoto 15% wszystkich zobowigzan

finansowych zaciagnietych przez Spotke.

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

i zobowigzaniami):

12 miesigcy 2013 12 miesiecy 2012

Wptyw na wynik finansowy brutto oraz
kapitat wtasny

Wptyw na wynik finansowy brutto
oraz kapitat wtasny

przy wz,roscm orzy spadku stop przy wz,roscm przy sE)adku
stop stop stop
procentowych o
procentowych o procentowych procentowych
1p.p.
1p.p. o1lp.p. o1lp.p.
Zobowiazania finansowe (1427) 1427 (1925) 1925
Pozyczki i naleznosci 3735 (3735) 2251 (2251)
Razem 2308 (2 308) 4442 (4 442)

Jezeli, na dzien 31 grudnia 2013 r. oprocentowanie kredytdw i pozyczek oraz papieréw dtuznych, wyrazonych w PLN
wynositaby w skali roku 1 punkt procentowy powyzej/ponizej obecnego poziomu przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowy za rok obrotowy oraz kapitaty Spétki na 31 grudnia 2013 r. bytyby o 2 308 tys. PLN (na dzien 31
grudnia 2012 r. odpowiednio 4 442 tys. PLN) powyzej/ponizej obecnego poziomu, gtéwnie w wyniku wyzszych/nizszych

przychoddw odsetkowych od pozyczek i kosztow odsetkowych od kredytu i obligacji o zmiennym oprocentowaniu.

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT
Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ wyniku finansowego brutto oraz kapitatu wtasnego (w zwigzku ze zmiang wartosci

godziwe] zobowigzan finansowych) oraz kapitatu wtasnego Spodtki na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu

niezmiennosci innych czynnikéw:

12 miesiecy 2013 12 miesigcy 2012

Wptyw na wynik finansowy brutto oraz Wptyw na wynik finansowy brutto oraz kapital
kapital wiasny wiasny

przy wzmocnieniu

przy ostabieniu przy ostabieniu PLN w przy wzmocnieniu

ie PLN
PLN w stosunku S1& W stosunku do EUR 0 1 sie PLN w stosunku
stosunku do EUR o
do EUR 01 p.p. p.p. doEURO 1 p.p.
1p.p.
Zobowiazania (409) 409 - -

finansowe

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

zt

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie o 1 punkt procentowy w stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych parametrach,

wynik finansowy Spétki za rok obrotowy oraz kapitaty wtasne Spétki bytyby nizsze/wyzsze o 409 tys. PLN, gtdwnie w rezultacie

ujemnych/dodatnich réznic kursowych z przeliczenia wyrazonych w walucie EUR zobowigzan finansowych.

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach, udzielonych

pozyczek oraz niezrealizowanych naleznosci.

W odniesieniu do aktywow finansowych Spotki, takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe dostepne do

sprzedazy oraz niektére instrumenty pochodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne wartosci bilansowe;j

tych instrumentow.

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

Przeterminowanie w dniach

31.12.2013r. 5360

. . <90 dni 91-180dni 181 -360 dni .

Razem Nie przeterminowane dni
Naleznosci handlowe 975 0 975 0 0 0
Pozostate naleznosci 136 453 136 453 0 0 0 0
137 428 136 453 975 0 0 0

Przeterminowanie w dniach
31.12.2012r.

. . <90 dni 91-180 dni 181 -360 dni >36.O

Razem Nie przeterminowane dni
Naleznosci handlowe 0 0 0 0 0 0
Pozostate naleznosci 254 254 0 0 0 0
254 254 0 0 0 0

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Spofki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg sptatg

zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki oraz obligacje.

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

zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci.

31.12.2013r.

Oprocentowane kredyty,
pozyczki, leasing
Wyemitowane obligacje

31.12.2012r.
Wyemitowane obligacje

<12
Razem miesiecy 0d 1-3 Od3do5 lat >5 lat
40919 0 9815 31104 0
101 796 3670 98 126 0 0
142 715 3670 107 941 31104 0
<12
Razem miesiecy 0Od 1-3 Od3do5lat >5 lat
101 762 4 890 96 872 0 0
101 762 4 890 96 872 0
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Zarzad Spotki stale monitoruje wykonanie wszystkich umow kredytowych i leasingowych pod katem zachowania

kowenantéw.

23. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Spotki jest utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Spétki oraz zapewnienie

akcjonariuszom zwrotu z inwestycji.

Spoétka monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik zadtuzenia netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto do
sumy kapitatow wtasnych i zadtuzenia netto oraz wskaznik zadtuzenia, ktory jest liczony jako stosunek zobowigzan razem do

pasywow razem.

31.12.2013 31.12.2012

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki 199 905 192 501
Minus srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (11672) (29 260)
Zadtuzenie netto 188 233 163 241
Kapitat razem 992 026 752 029
Kapitat i zadtuzenie netto 1180259 915 270
Wskaznik zadtuzenia netto 15,9% 17,8%
Wskaznik zadtuzenia 31.12.2013 31.12.2012
Zobowigzania razem 215 259 197 024
Aktywa razem 1207 285 949 053
17,8% 20,8%
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24. INFORMACIJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI
Naleznosci od Zobowigzania Pozyczki udzielone Pozyczki
podmiotow wobec podmiotéw podmiotom otrzym..ame: od
. . . podmiotéw
powiazanych powigzanych powigzanym powiazanych
2013 2013 2012 2013 2012 2013 2012

Jednostki zalezne
CP ROPERTY 0 0 0 0 0 0 0 0
CP DEVELOPMENT 0 0 0 0 111681 89 395 0 0
CP MANAGEMENT 0 0 0 0 1271 2091 0 0
ALFERNO 0 0 0 0 360 295 0 0
CP GDANSK 0 0 0 0 2 063 1259 0 0
CP REALTY II 0 0 0 0 0 0 0 8:?
ELENA 0 0 0 0 1271 593 0 0
FOXY 0 0 0 0 196 123 0 0
SANDER 0 0 0 0 823 443 0 0
VERA 0 0 0 0 5671 0 0 0
ASPIRE 0 0 0 0 0 0 487 0
CALISTA 0 0 0 0 0 0 4519 0
CAMAEL 0 0 0 0 0 0 989 0
CAPONE 0 0 0 0 0 0 7 166 0
CP KRAKOW 0 0 0 0 834 580 0 0
CP TMI 0 0 0 0 0 0 1325 0
CRESSIDA 0 0 0 0 0 0 5909 0
DAKOTA 463 0 0 0 147 238 88 982 0 0
DIAMANTE 0 0 0 0 10 306 4 460 0 0
DORIA 0 0 0 0 0 0 5381 0
EMILY 0 0 0 0 89 62 0 0
EMIR 30 0 0 0 0 51 0 0 0
FELIPE 0 0 0 0 34 32 0 0
HAZEL 511 0 0 0 61757 10097 0 0
MAKAI 0 0 0 3557 0 0 5367 0
MARCEL 0 0 0 0 0 0 0 0
MARCO 0 0 0 0 0 0 2426 0
MARLENE 0 0 0 0 669 623 0 0
NORBLIN 0 0 93 92 0 0 0 0
OCTAVIO 0 0 0 0 0 0 5611 0
ORLAND 0 0 0 0 3600 0 0 1301
PABLO 0 0 0 0 0 0 8251 0
ROAN 0 0 0 0 0 0 1950 0
SAPIA 0 0 0 0 751 629 0 0
SILVERADO 0 0 0 0 0 3173 2 166 0
TETRAO 0 0 0 0 0 0 5517 0
VIKA 0 0 0 0 0 144 0 0
Z0E 0 0 0 0 0 0 128 0
Jednostki wspétzalezne
PATRON

M 0 0 0 0 24 679 22 162 0 0
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25. ZATRUDNIENIE

Przecietne zatrudnienie z uméw o prace 2013 2012
Zarzad 4 0
4 0

26. WYNAGRODZENIE 0OSOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH
| ADMINISTRUJACYCH

Wynagrodzenie brutto 12 mle;lgg . mle;'(()-:g
Zarzad 42 0
Rada Nadzorcza 84 0

126 0

PROGRAM MOTYWACYINY DLA CZtONKOW ZARZADU

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodzcow, ktore zacheca, zatrzymajg i zmotywujg Uprawnione Osoby —

cztonkow zarzadu Spotki w dniu utworzenia Programu — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci dla akcjonariuszy poprzez

umozliwienie im objecia Akcji Spotki.

Podstawowe zatozenia programu motywacyjnego okreslono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Capital

Park S.A. z dnia 30 wrzesnia 2013 r. oraz w Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktéry jest zatagcznikiem do wymienionej

Uchwaty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

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

Juszczyka, tak dtugo jak pozostajg oni cztonkami Zarzgdu Spétki dominujacej,

w ramach Programu Motywacyjnego Spdtka moze wyemitowac nie wiecej niz 7 218 738 imiennych warrantdow
subskrypcyjnych uprawniajgcych tgcznie do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D Spétki. Warranty
subskrypcyjne zostang wyemitowane w seriach oznaczonych kolejnymi literami od A do G i bedg wydawane

nieodptatnie. Warranty subskrypcyjne nie mogg by¢ obcigzane, podlegaja dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne,

data przydziatu dla warrantéw serii A zostata okreslona na dzier przypadajacy nie pdzniej niz jeden miesigc po
dokonaniu przydziatu akcji w ramach oferty publicznej. Data przydziatu dla warrantow serii B-G zostata okreslona na
dzien nie pdzniejszy niz dwa miesigce po opublikowaniu rocznego lub pdtrocznego sprawozdania finansowego,

ktére podlegato badaniu lub przeglgdowi przez biegtego rewidenta,

w dacie przydziatu warrantéow serii A wydano tgcznie Marcinowi Juszczykowi i Michatowi Koslaczowi 604 024
warrantow serii A. llo$¢ warrantdw serii B-G przeznaczonych do objecia w kazdej z kolejnych dat przydziatu bedzie
zaleze¢ od nastepujacych kryteriow ekonomicznych: przyrostu wartosci aktywdw netto w dacie przydziatu oraz

przyrostu ceny rynkowej akcji Spétki w dacie przydziatu,

kazdy warrant bedzie upowazniat do nabycia 1 akcji serii D. Cena emisji akcji bedzie wynosi¢ 1 PLN,

catos¢ praw do objecia akcji serii D w wykonaniu praw z warrantéw wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r.
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Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach Programu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-Scholesa, ktory
umozliwia oszacowanie biezgcej wartosci tych warrantéw. Do wyceny sporzadzonej na dzien 31 grudnia 2013 r. przyjeto

4096 510 warrantow, ktorych tacznie wartos¢ godziwa na dzien bilansowy wynosi 1 734 tys. PLN.

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 warrantdw subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych do nabycia takiej
samej ilosci akcji Spotki serii D za cene 1 PLN. Przyznane warranty subskrypcyjne moga zosta¢ zamienione na akcje Spotki nie

wczesniej niz po uptywie roku od dnia ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 r.

27. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA

Zgodnie z umowa z dnia 5 grudnia 2013 r. podmiotem uprawnionym do badania sprawozdania finansowego spétki Capital
Park S.A. jest firma PKF Consult Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Orzycka 6 lok.1B, wpisana na liste Krajowej Izby Biegtych
Rewidentéw pod numerem 477. Firma PKF Consult Sp. z o0.0. jest takze audytorem sprawozdania skonsolidowanego Grupy
Kapitatowej Capital Park S.A., jak rowniez przeprowadzita badania badz przeglady jednostkowych sprawozdan finansowych

spoétek zaleznych wchodzgceych w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park.

Wynagrodzenie wyptacone lub nalezne za rok obrotowy 2013 2012

Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania Capital Park S. A. 20 18

Badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej CP 90 70

Przeglad jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania potrocznego Grupy Kapitatowej

cp 178 170

Pozostate ustugi 0 0
288 258

28. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

W dniu 15 stycznia 2013 r. spdtka Capital Park S.A., w zwigzku z kredytem inwestycyjnym w kwocie 61 131 tys. EUR
udzielonym przez PKO Bank Polski S.A. spétce Hazel Investments Sp. z 0.0., podmiotowi zaleznemu od Spétki, zobowigzata sie
do wsparcia projektu Royal Wilanéw i pokrycia kwoty przekroczenia kosztéw projektu do maksymalnej wysokosci 34 070 tys.

PLN, stanowigcej 10% kosztow projektu.

W dniu 18 marca 2013 r. spotka Capital Park S.A. podpisata umowe poreczenia z Alior Bank S.A. (,Bank”) udzielajagc w niej
solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez Bank spétce Diamante Investments Sp. z o. o.,
podmiotowi zaleznemu od Spotki, w tgcznej 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 dostarczenia przez Kredytobiorce
umow najmu na kwote czynszu w tacznej wysokosci min. 335 tys. EUR w okresie rocznym, uzyskania przez Kredytobiorce
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie i ustanowienia hipoteki na rzecz Banku na dziatce bedgcej w posiadaniu

Kredytobiorcy, zgodnie z postanowieniami umowy kredytowej.

W dniu 26 czerwca 2013 r. spdtka 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 Spotki, umowe poreczenia, na podstawie ktérej Spotka
udzielita Bankowi poreczenia do maksymalnej kwoty 1 000 tys. EUR w zwigzku z zawartg pomiedzy Bankiem a spotka zalezna

umowg kredytu inwestycyjnego w kwocie 295 820 tys. PLN z dnia 27 czerwca 2012 r. na finansowanie budowy kompleksu
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biurowego Eurocentrum zlokalizowanego przy Al. Jerozolimskich w Warszawie. Powyzsza umowa poreczenia obowigzuje do
czasu, gdy wspoétczynnik DSCR dla budowanej nieruchomosci (budynki Beta i Gamma) osiggnie poziom 1.0, nie pdzniej niz do
31 grudnia 2016. Ponadto tego samego dnia Spdtka zawarta z Bankiem umowe gwarancji pokrycia przekroczenia kosztow
projektu, na podstawie ktorej zobowigzata sie do udzielenia wsparcia projektu Eurocentrum i pokrycia kwoty przekroczenia

kosztéw projektu do maksymalnej wysokosci 23 600 tys. PLN.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania spotka Capital Park S.A. posiada nastepujgce zobowigzania pozabilansowe:

e  Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spotce zaleznej Alferno Investments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1 000 tys. PLN w okresie do dnia 12
grudnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spotce pozyczke w kwocie 317 tys. PLN

e  Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierpnia 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spotce zaleznej Capital Park Gdansk Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 14 500 tys. PLN w okresie do dnia 30
wrzesnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spdtce pozyczke w kwocie 1 315 tys.
PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 18 listopada 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej Capital Park Krakéw Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1 000 tys. PLN w okresie
do dnia 18 listopada 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie
740 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 27 pazdziernika 2011 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej CP Management Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 9 600 tys. PLN w okresie do
dnia 30 wrzesnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spdtce pozyczke w kwocie
1227 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spotce zaleznej Emily Investments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 100 tys. PLN w okresie do dnia 12
grudnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 80 tys. PLN

e  Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spofce zaleznej Felipe Investments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 150 tys. PLN w okresie do dnia 12
grudnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 30 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 28 listopada 2013 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej Hazel Investments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 36 500 tys. PLN w okresie
do dnia 28 listopada 2016. r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spotce pozyczke w
kwocie 2 300 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grudnia 2011 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spétce zaleznej Marlene Investments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 950 tys. PLN w okresie do dnia 12
grudnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 580 tys. PLN

e Na mocy umowy z dnia 6 kwietnia 2011 zmienionej aneksem z dnia 3 listopada 2011 r. spdtka Capital Park S.A.
zobowigzata sie do udzielenia pozyczki spétce zaleznej Patron Wilanow s.a r.l. wyptacanej w transzach do
maksymalnej kwoty 20 500 tys. PLN w okresie do dnia 21 pazdziernika 2012 r. z mozliwoscig automatycznego
wydtuzenia na okres kolejnych 12 miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spotce
pozyczke w kwocie 18 444 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 21 listopada 2011 r. zmienionej aneksem z mocg z dnia 15 listopada 2013

spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Sander Investments Sp. z o0.0. do
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maksymalnej kwoty 1 400 tys. zt w okresie do dnia 21 listopada 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spétka Capital
Park S.A. wyptacita spotce pozyczke w kwocie 750 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierpnia 2011 r., spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spotce zaleznej Sapia Investments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1 000 tys. PLN w okresie do dnia 30
wrzesnia 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2012 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 658 tys.
PLN

. Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 6 czerwca 2012 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia
pozyczki spétce zaleznej CP Development s.a r.l. do maksymalnej kwoty 72 000 tys. PLN w okresie do dnia 30
listopada 2014 r. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spdtka Capital Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie 71 538 tys.
PLN

W dniu 15 stycznia 2013 r. spdtka Capital Park S.A., w zwigzku z kredytem inwestycyjnym w kwocie 61 131 tys. EUR
udzielonym przez PKO Bank Polski S.A. spétce Hazel Investments Sp. z 0.0., podmiotowi zaleznemu od Spotki,
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”) udzielajagc w
niej solidarnego poreczenia za zobowigzania z tytutu kredytu udzielonego przez Bank spdtce Diamante Investments Sp. z
0. 0., podmiotowi zaleznemu od Spétki, w tacznej 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 dostarczenia
przez Kredytobiorce umdw najmu na kwote czynszu w tagcznej wysokosci min. 335 tys. EUR w okresie rocznym, uzyskania
przez Kredytobiorce prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie i ustanowienia hipoteki na rzecz Banku na dziatce

bedacej w posiadaniu Kredytobiorcy, zgodnie z postanowieniami umowy kredytowej.

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

Faza 1i pokrycia kwoty przekroczenia kosztow projektu do maksymalnej wysokosci 23 600 tys. PLN.

29. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

Na zabezpieczenie sptat kredytow i zobowigzan leasingowych zaciggnietych przez spotki zalezne zostaty ustanowione

zabezpieczenia w postaci zastawow rejestrowych na udziatach w spoétkach zaleznych .
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30. ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Rejestracja podwyiszenia kapitatu zaktadowego

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

serii E oferowanych w ofercie prywatnej.

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

ostatnie notowanie praw do akcji zwyktych na okaziciela serii C Spétki o wartosci nominalnej 1 ztoty kazda.
W dniu 7 marca 2014 r., na mocy uchwaty nr 244/2014 z dnia 4 marca 2014 r. zarzagd GPW wprowadzit w trybie zwyktym do
obrotu gietdowego na rynku podstawowym 100 000 akcji serii A, 71 693,301 akcji serii B, 20 955 314 akcji serii C oraz 9 230

252 akcje serii E Spotki o wartosci nominalnej 1 PLN kazda.

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

odsetkowy w wysokosci 3 880 tys. PLN.

Inne
Na dzien sporzgdzenia niniejszego raportu, na podstawie uchwaty nr 1/12/2013 Rady Nadzorczej z dnia 19 grudnia 2013 r., w

dniu 3 stycznia 2014 r. wydanych zostato Marcinowi Juszczykowi oraz Michatowi Koslaczowi, w ramach Programu
Motywacyjnego obowigzujgcego w Spotce, po 302.012 warrantow subskrypcyjnych serii A uprawniajgcych do nabycia tyle
samo akcji Spotki serii D za cene 1 PLN. Przyznane warranty subskrypcyjne moga zosta¢ zamienione na akcje Spotki nie

wczesniej niz po uptywie roku od dnia ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 r.

31. PRZEKSZTALCENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZGODNIE Z WYMOGAMI MSSF

Spoétka Capital Park S.A. sporzadzita sprawozdania finansowe za lata obrotowe koriczace sie 31 grudnia 2012 r. oraz 31
grudnia 2011 r. zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 o Rachunkowosci. Jednostka stosowata rowniez
Krajowe Standardy rachunkowosci, a w przypadku braku odpowiedniego Standardu Krajowego, Miedzynarodowe standardy

Rachunkowosci.

Na podstawie Uchwaty Zarzadu Capital Park S.A. z dnia 5 grudnia 2013 r. Sprawozdanie Finansowe za rok obrotowy konczacy
sie 31 grudnia 2013 r. zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej. Tym
samym Spotka zastosowata wszystkie obowigzujgce na dzien 1 grudnia 2013 r. Miedzynarodowe Standardy
Sprawozdawczosci Finansowej, zaakceptowane przez rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i Komitet ds.

Interpretacji Miedzy narodowych Standardéw rachunkowosci w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska.

Za date przyjecia Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe] przyjeto dzien 1 stycznia 2012 r. i na ten

dzien zostaty przeksztatcone wszystkie dane finansowe.

MSSF 1 — ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy” wymaga

przedstawienia zasad przeksztatcenia Sprawozdan Finansowych Spétki oraz wptywu tych zmian na Sprawozdanie z sytuacji

49



ROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK S.A.
ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2013 r. DO 31 GRUDNIA 2013 r. w tys. zt

finansowej, Sprawozdanie z zyskdw i start oraz innych catkowitych dochoddw, Sprawozdanie ze zmian z kapitale wtasnym

oraz Sprawozdanie z przeptywow pienieznych.

Ponizej przedstawiono zmiany dotyczgce przeksztatcenia Sprawozdan Finansowych Spotki.

Razem 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2011

Wyceng prggramu motywacyjnego na koniec 1734 (1731) 3465 1972
odpowiedniego roku obrotowego

1734 (1731) 3465 1972

Ponizej przedstawiono wptyw wyzej wymienionych pozycji na Sprawozdania Finansowe Spotki.
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PRZEKSZTALCONE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)

zmiana wynikajaca zmiana wynikajaca

zatwierdzony 2 przeksztatcenia przeksztatcony zatwierdzony 2 przeksztatcenia przeksztatcony
AKTYWA 31.12.2012 01.01.2012
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 687 918 687918 690 735 690 735
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom zaleznym 202 929 202 929 45 846 45 846
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3190 3190 525 525
894 037 894 037 737 106 737 106
Aktywa obrotowe
Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednostkom zaleznym 22 162 22162 0 0
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 254 254 683 683
Kroterminowe rozliczenia miedzyokresowe 3340 3340 6737 6737
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29260 29260 3257 3257
55016 55016 10677 10677
AKTYWA RAZEM 949 053 949 053 747 783 747 783
PASYWA 31.12.2012 31.12.2012 01.01.2012 01.01.2012
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 74 559 74 559 74 559 74 559
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 669 809 669 809 669 809 669 809
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 0 3465 3465 0 1972 1972
Niepodzielony wynik finansowy 1323 (1972) (649) (6) (6)
Wynik finansowy biezgcego okresu 6338 (1493) 4 845 1329 (1972) (643)
752 029 752 029 745 691 745 691
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych 90739 90739 0 0
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji 96 872 96 872 0 0
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3426 3426 570 570
191037 191 037 570 570
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Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji 4890 4890 0 0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 127 127 1522 1522
Pozostate zobowigzania i rezerwy 120 120
Krotkoterminowe zobowigzania wobec jednostek powigzanych 850 850 0 0
5987 5987 1522 1522
PASYWA RAZEM 949 053 949 053 747783 747783
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PRZEKSZTALCONE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW | STRAT | INNYCH CALKOWITYCH DOCHODOW

Przychody ze sprzedazy
Przychody z tytutu dywidend
Pozostate przychody operacyjne

Koszty osobowe
Pozostate koszty operacyjne
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw w jednostkach zaleznych

Zysk z dziatalno$ci operacyjnej
Przychody z tytutu odsetek
Pozostate przychody finansowe
Koszty z tytutu odsetek

Pozostate koszty finansowe

Strata (zysk) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Strata (zysk) netto

Suma dochodéw catkowitych

zmiana
zatwierdzony  wynikajaca z przeksztatcony
przeksztatcenia

2012
12 12
7 000 7 000
0 0
0 (1493) (1493)
(344) (344)
0 0
6 668 5175
16119 16119
0 0
(13 907) (13907)
(1985) (1985)
6 895 5402
557 557
6338 4 845
6338 4 845
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PRZEKSZTAtCONE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat wiasny na dziert 01.01.2012
zatwierdzony

Zmiana wynikajaca z przeksztatcenia

Kapitat wiasny na dziert 01.01.2012
przeksztatcony

Kapitat wiasny na dzieri 31.12.2012
zatwierdzony

Zmiana wynikajgca z przeksztatcenia

Kapitat wiasny na dziert 31.12.2012
przeksztatcony

Kapitat Kapitat
zapasowy ze rezerwowy z
sprzedazy akgji Kapitat z wyceny emisji akcji Skumulowany Wynik

Kapitat powyzej ceny programu oczekujacych wynik finansowy roku Razem kapitaty
zaktadowy nominalnej motywacyjnego na rejestracje finansowy obrotowego wiasne
74 559 669 809 0 0 (6) 1329 745 691
0 0 1972 0 - (1972) 0
74 559 669 809 1972 0 (6) (643) 745 691
74 559 669 809 0 0 1323 6338 752 029
0 0 3465 0 (1972) (1 493) 0
74 559 669 809 3465 0 (649) 4 845 752 029
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PRZEKSZTALCONE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

DZIALALNOSC OPERACYINA
Zysk / Strata przed opodatkowaniem
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy)
Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéow

Wycena programu akcji pracowniczych
Zmiana stanu pozostatych aktywéw
Zmiana stanu rezerw

Amortyzacja

Korekty razem

Gotdwka z dziatalnosci operacyjnej

A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

DZIALALNOSC INWESTYCYJNA
Sptata pozyczek wewnatrzgrupowych
Odsetki otrzymane
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

DZIALALNOSCE FINANSOWA

Wptywy
Wptywy z emisji akcji

Wptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki

Odsetki zaptacone

Sptaty pozyczek wewnatrzgrupowych

C. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej

D. Przeptywy pieniezne netto razem

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym:

- zmiana stanu Srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu
G. Srodki pieniezne na koniec okresu

zmiana

zatwierdzony  wynikajgcaz  przeksztatcony
przeksztatcenia

2012
6338 (936) 5402
415 415
(9 211) (9 211)
466 466
(345) (345)
0 1493 1493
(2 665) (2 665)
2977 (557) 2420
2 2
(8361) (7 425)
(2 023) (2 023)
(2023) (2023)
13626 13626
1398 1398
(165 428) (165 428)
(150 404) (150 404)
(83) (83)
78 838 78 838
96 871 96 871
(24) (24)
(652) (652)
174 950 174 950
22 523 22 523
22523 22 523
6737 6737
29 260 29 260
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Warszawa, dnia 19 marca 2014 r.

PODPIS OSOBY SPORZADZAJACE):

Pawet Kumér (Putawska Accounting Sp. z 0.0.)

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

Jerzy Kowalski
Cztonek Zarzadu

Michat Ko$lacz
Cztonek Zarzadu
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