


S CAPITAL PARK—

W imieniu Zarzadu Spétki Capital Park S.A. mamy przy-
jemno$¢ przekaza¢ na Panstwa rece Roczny Raport
Finansowy Capital Park S.A. za 2015 rok.

Z satysfakcja informujemy, ze w 2015 roku zrealizowali-
smy kolejne etapy na drodze realizacji strategii rozwoju
Spotki, z ktérymi w szczegdtowy sposdb zapoznajg sie
Panstwo w dalszej czesci niniejszego Raportu.

W tym miejscu chcielibySmy wymienié¢ te dziatania, z
ktérych my, jako Zarzad, jestesmy najbardziej dumni.
Zgodnie z harmonogramem oddalismy do uzytku obiekt
biurowo-ustugowy klasy A — Royal Wilanéw, usytuowa-
ny w prestizowym sasiedztwie Patacu Wilanowskiego
oraz ratusza dzielnicy. Royal Wilanéw to przyjazna
przestrzen nie tylko dla najemcéw, ale takze okolicz-
nych mieszkancéw. Obecnie poziom komercjalizacji
budynku wynosi 73%.

Kolejnym sukcesem zesztego roku byta realizacja dru-
giego etapu kompleksu biurowo-ustugowego Eurocen-
trum Office Complex — budynku Delta. Przebiegta ona
zgodnie z planem oraz w ramach ustalonego budzetu. Z
przyjemnoscia informujemy, ze w momencie sporza-
dzania niniejszego Raportu, posiadamy juz pozwolenie
na uzytkowanie obiektu, a na powierzchnie wprowadza
sie pierwszy najemca — Polskie Sieci Elektroenergetycz-
ne.

Kolejny flagowy projekt Grupy to rewitalizacja terenu
dawnej Fabryki Norblina. Projekt cieszy sie rosngcym
zainteresowaniem potencjalnych najemcéw. Obecnie
trwa zaawansowany proces komercjalizacji czesci han-
dlowo-ustugowej, w mysl stworzonej przez nas koncep-
cji ,Make Stories not Stores”, w ramach ktérej tworzy-
my kolekcje marek, nawigzujagc tym samym do tradycji
miejsca i kolekcji plateréw produkowanych tu w prze-
sztosci. JesteSmy na ostatnim etapie prac przygotowuja-
cym projekt do budowy.

Rok 2015 na warszawskim rynku biurowym zakonczyt
sie rekordowym wolumenem podpisanych transakcji
najmu, najwyzszg w historii rynku absorpcjg netto oraz
spadkiem wspdtczynnika pustostandw.

Systematyczny wzrost wskaznikéw najmu w naszych
inwestycjach wynika z wysokiej jakosci projektéw Capi-
tal Park, potgczonej z gtéwng przewaga konkurencyjna
firmy- unikalng ustuga asset managment. Jako jeden z
niewielu deweloperéw na rynku zarzadzamy obiektami
po ich realizacji, dzieki czemu tworzymy dtugotermino-
wa wartosc i relacje. Naszg strategie wyrdznia zindywi-
dualizowane podejscie do kazdego obiektu, unikalny

(w tys. PLN)

program dziatari marketingowych i relacji z najemcami
oraz wdrozenie koncepcji ,Biuro Plus”. W samym 2015
roku wynajelismy 21000 mkw. powierzchni, co od-
zwierciedla atrakcyjnos¢ portfela nieruchomosci Grupy
oraz doswiadczenie i profesjonalizm firmy. Przektada sie
to na optymalizacje wartosci i efektywnosé posiadanego
portfela nieruchomosci, a jednoczesnie osiggniecie
zaktadanych celéw finansowych.

O skutecznosci zarzadzania operacyjnego swiadczy fakt,
iz rok 2015 byt kolejnym rokiem, w ktédrym udato nam
sie utrzymac koszty state na bardzo niskim poziomie.
Wskaznik tych kosztow (SG&A) do wartosci aktywow
wynosit mniej niz 1 proc., co stawia nasza spétke na
jednym z czotowych miejsc wsrod deweloperéw komer-
cyjnych notowanych na GPW. Cieszy nas rosngce zaufa-
nie Inwestordw, jakim jesteSmy obdarzani.

Sukcesem zakonczyt sie rowniez kolejny rok zarzadzania
przez Grupe funduszem Real Estate Income Assets FIZ
AN. W 2015 roku, zgodnie z planem wyptacilismy
uczestnikom funduszu roczng dywidende. W 2016 roku
chcemy kontynuowaé tworzenie produktow inwesty-
cyjnych o charakterze dywidendowym, opartych na
nieruchomosciach handlowo-ustugowych i biurowych,
generujacych stabilne przeptywy pieniezne.

Naszg strategia pozostaje budowa wartosci firmy.

Wdrazamy jg poprzez konsekwentne realizowanie
projektow z naszego portfela oraz identyfikacje nowych
inwestycji. Koncentrujemy sie na nieruchomosciach, w
ktorych widzimy potencjat wzrostu wartosci poprzez ich
przebudowe oraz aktywne zarzgdzanie. W 2015 roku
dokonalismy zakupu i rozpoczeliSmy proces remodelin-
gu: ETC Gdansk oraz ETC Swarzedz. Oba projekty s3 to
sredniej wielkosci centra handlowe pierwszej generacji
o ugruntowanej pozycji rynkowej i solidnej bazie na-
jemcow. Projekty takie po przebudowie i rekomercjali-
zacji istotnie zwiekszaja swojg wartos¢ i mogg w przy-
sztosci  by¢ przedmiotem bezposredniej transakcji
rynkowej lub wzbogacac portfolio funduszy nierucho-

mosciowych zarzadzanych Capital Park .

W imieniu Zarzgdu Grupy Capital Park S.A. i catego
naszego zespotu dziekujemy za powierzone zaufanie.
Mamy nadzieje na dalsze wspdlne sukcesy w kolejnym
roku.

Jan Motz
Michat Koslacz

Marcin Juszczyk
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GRUPA

——DOCAPITAL PARK—

Aktywa razem

Inwestycje w jednostki zalez-
ne

Srodki pieniezne i ich ekwiwa-
lenty
Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugotermino-
we

Zobowigzania krétkotermi-
nowe

Przychody z tytutu dywidend
Zysk/Strata z dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/Strata brutto
Zysk/Strata netto

Przeptywy pieniezne netto
z dziatalnosci operacyjnej
Przeptywy pieniezne netto
z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy pieniezne netto
z dziatalnosci finansowej

1245423

632 317

11031
964 949

261 856

18618

(6 188)
(8731)
(9 804)

(20 575)
(66 276)

(25 310)

292 250

148 379

2589
226434

61 447

4369

(1479)
(2 086)
(2 343)

(4917)

(15 837)

(6048)

1257278

701 188

123191
971 566

215315

70398

27618

(44 651)
(38 404)
(25 015)

(2 460)

(79 887)

193 866

294 976

164 509

28902
227 944

50516

16516

6 593

(10 476)
(9 167)
(5971)

(587)

(19 070)

46 277

1207 285

670 359

11672
992 026

204 965

10 294

16 489

26914
25536
24543

(1 849)

(63 297)

47 558

(w tys. PLN)

291108

161641

2815
239 204

49423

2482

3916

6 490
6 064
5828

(439)

(15031)

11294

* Tabela przedstawia przeksztatcone dane poréwnywalne. Szczegdty przeksztatcenia zostaty przedstawione w Nocie 2 niniejszego

sprawozdania finansowego.
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(w tys. PLN)

ROCZNE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
CAPITAL PARK SA

ZA ROK 2015
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NOTA 1.
NOTA 2.
NOTA 3.
NOTA 4.
NOTAS.
NOTAG6.
NOTA7.
NOTAS8.
NOTAOS.

NOTA 10.
NOTA 11.
NOTA12.
NOTA 13.
NOTA 14.
NOTA 15.
NOTA 16.
NOTA17.
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NOTA 21.
NOTA 22.
NOTA 23.
NOTA 24.
NOTA 25.
NOTA 26.
NOTA 27.

NOTA 28.
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NOTA 30.
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CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH ....cuiutirieiieeeinestiessenseetsesees s et ssesesseseesssesstessssssesesssecas 34
INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE .....ocvuveeerieniririeniaetssesinstssssssssssesssssssssssssssessssssssanens 35
POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE ....ooiiiiiiiiiiiiiicti it 36
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DtUGOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE ......coviiiiiiiiiiiiiciiciiccteccc e 37
NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCl...c.vuivnieirieirsircesisessisissisessssssssssssssssesssssssssssssssssansns 37
KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE... .37

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY ........ .. 38
KAPITALY WHASNE ....oooiiiiiiiiiiiniii e .38
DtUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH.... ... 40
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW....covuvrerirreeeirineeneeeseenenans ... 40
ZOBOWIAZANIAZ TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII... .41
ZOBOWIAZANIA HANDLOWE ......ooiiiiiiiiincieciec i, e 42
POZOSTALE ZOBOWIAZANIATREZERWY ...ooiiiiiiiiiiiiiciicicicct ittt 42
PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ......evirieierieeiriaeieseseeeeseseieesesessesesessessesssesesesesssssnesesenns 43
KOSZTY OPERACYINE W UKEADZIE POROWNAWCZYM .....ovuvrieierirrenisessensssisssssssssssesssssssessssssssssssssessnens 44
PRZYCHODY ZTYTULU ODSETEK .....iiiiiiiiiiiiciiccticin it 45
KOSZTY ZTYTULU ODSETEK ...ttt ettt sre e sae e 45
POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE ......cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinic i s 45
POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE ....oeviiiiiiiiiiiiiiiciin e s 45
ZYSK PRZYPADAJACY NAJEDNA AKCIE oottt s 46
INSTRUMENTY FINANSOWE ..ottt s s 46
ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM ....ooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii it 48
ZARZADZANIE KAPITALEM .ottt s 50
INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYML....covvviiiiiiiiiiiiiiiiciiccicciec e, 51
ZATRUDNIENIE ..ottt ettt saa s e b st ba s eabe e 53
WYNAGRODZENIE OSOB WCHODZACYCH W SKEAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH
I ADMINISTRUJACYCH .ottt s 53
WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA................. .54
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE .......... .55
ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOtKI.... ... 57
ZDARZENIA PO DACIE BILANSU ....ooiiiiiiiiiitiiiiiiiicn et 57
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych

Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom
zaleznym

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
Pozostate aktywa finansowe
Pozostate aktywa trwate

Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

AKTYWA RAZEM

Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny
nominalnej
Kapitat zapasowy pozostaty
Kapitat rezerwowy z emisji akcji oczekujgcych na
rejestracje
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego
Niepodzielony wynik finansowy

Wynik finansowy biezacego okresu

Zobowigzania diugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigza-
nych
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych

Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego
podatku dochodowego

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych
Zobowigzania handlowe

Pozostate zobowigzania i rezerwy

PASYWA RAZEM

5,15

10

12

15

12
11
13
14

632 317
20 469

540 400

29399
5682

17

1228 284

5946
162
11031
17 139

1245423

105 348
858 320
24543
0

7357
(20 815)
(9 804)
964 949

61408

142 828
39327

18 293

261 856

9286
7 755
20
1557
18618

1245423

701188
12 098

396 228

20773

0

0

1130 287

3694
107
123191
126 992

1257 279

104 744
858 320
24543
0

4776

4198
(25 015)
971566

57 825

106 344
42 536

8610

215315

67 398
0

173
2827
70398

1257279

(w tys. PLN)

670359
31316

348 808

7501

0

0

1057 984

137 428
201
11672
149 301

1207 285

74 559
669 809
0

217 185

1734
4196
24543
992 026

57 190

98 126
40919

8730

204 965

3670
0
4053
2571
10294

1207 285

* Tabela przedstawia przeksztatcone dane poréwnywalne. Szczegdty przeksztatcenia zostaty przedstawione w Nocie 2 niniejszego

sprawozdania finansowego.
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U CAPITAL PARK—— (w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy 429 370 978
Przychody z tytutu dywidend 0 27618 16 489
Przychody z tytutu odsetek 17 37 669 24 096 30458
Koszty z tytutu odsetek 18 (13 632) (14 510) (14 990)
Koszty osobowe 16 (611) (563) (143)
Pozostate koszty operacyjne 16 (2 708) (2 215) (2.881)
Koszty wyceny programu motywacyjnego 16 (3 656) (3 906) 1731
Odp!sy aktualizujace wartosc¢ udziatéw w jednostkach (30 641) (62 859) 0
zaleznych

Udziat w zysku/stracie jednostek wspotkontrolowanych 2 6962 (12 682) (4728)
Strata (zysk) z dziatalnosci operacyjnej (6 188) (44 651) 26914
Pozostale przychody finansowe 19 52 10077 915
Pozostate koszty finansowe 20 (2 595) (3 830) (2293)
Strata (zysk) przed opodatkowaniem (8 731) (38 404) 25536
Podatek dochodowy 15 (1073) 13389 (993)
Strata (zysk) netto (9 804) (25 015) 24 543
Suma dochodéw catkowitych (9 804) (25 015) 24 543
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy (0,09) (0,24) 0,33
Rozwodniony za okres obrotowy (0,09) (0,24) 0,31

* W celu zapewnienia poréwnywalnosci danych w sprawozdaniu z zyskow i strat i innych catkowitych dochoddéw za 2014 rok wyja-
sniono zmiany w notach 17 i 18 niniejszego Sprawozdania Finansowego
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TP CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2015 104 744 858 320 24543 4776 0 4198 (25 015) 971 566
Emisja akcji 604 0 0 0 0 0 0 604
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 2581 0 0 25015 27 596
q,w,wh_.mwﬂ,ﬂ _M__ netto 0 0 0 0 0 (25 013) (9 804) (34 817)

Kapitat wiasny na dzier 31.12.2015 105 348 858 320 24543 7 357 0 (20 815) (9 804) 964 949

Kapitat wtasny na dziert 01.01.2014 74 559 669 809 0 1734 217 185 4196 24543 992 026
Emisja akcji 30185 188 511 0 0 (217 185) 0 0 1511
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 3042 0 0 0 3042
Podziat zysku netto 0 0 24543 0 0 2 (24 543) 2
Wynik okresu 0 0 0 0 0 0 (25 015) (25 015)

Kapitat wiasny na dziert 31.12.2014 104 744 858 320 24543 4776 0 4198 (25 015) 971 566

Kapitat wtasny na dziert 01.01.2013 74 559 669 809 0 3465 0 (649) 4 845 752 029
Emisja akcji 0 0 0 0 217 185 0 0 217 185
Ptatnosci w formie akcji wtasnych 0 0 0 (1731) 0 0 0 (1731)
Podziat zysku netto 0 0 0 0 0 4 845 (4 845) 0
Wynik okresu 0 0 0 0 0 0 24 543 24543

Kapitat wtasny na dzier 31.12.2013 74 559 669 809 0 1734 217 185 4196 24543 992 026
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Zysk / Strata przed opodatkowaniem (8 731) (38 404) 25536
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych 2 543 1088 (869)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (24 861) (10 435) (30 090)
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (8 265) 43923 0
Zmiana stanu naleznosci (2252) (663) (957)
Zmiana stanu zobowiazan, z wyjatkiem pozyczek i kredytéw (5787) (6 030) 3787
Wycena programu akcji pracowniczych 2581 3906 (1728)
Zmiana stanu pozostatych aktywow (9 752) 957 (7 082)
Zmiana stanu rezerw 0 (802) 2388
Odpisy aktualizacyjne 30641 4000 4728
Amortyzacja (17) 0 0
Inne korekty 3326 0 2438
Korekty razem (11 843) 35944 (27 385)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j (20 574) (2 460) (1849)
Sptata pozyczek wewnatrzgrupowych 8585 50567 25206
Odsetki otrzymane 824 3855 1237
Zbycie udziatéw , zwrot doptat 0 134 40588
Wptywy z tytutu dywidendy 0 27 618 10 105
Nabycie udziatéw (5) (46 855) (3 844)
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (75 680) (115 206) (136 589)
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (66 276) (79 887) (63 297)
Whptywy z emisji akcji 0 131795 (1098)
Whptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych 0 0 18 263
Wptyw kredytéw 5200 0 42 427
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 46 115 108 886 0
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (65 000) (35 000) 0
Odsetki zaptacone (11 501) (11 815) (10 718)
Sptaty pozyczek wewnatrzgrupowych (124) 0 (1316)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (25 310) 193 866 47 558
D. Przeptywy pienigzne netto razem (112 160) 111519 (17 588)
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych (112 160) 111519 (17 588)
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 123191 11672 29 260
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 11 031 123191 11672
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz
wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze roczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK
S.A. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie
z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci, odzwier-
ciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowsq i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.
Jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz
rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, dnia 18 marca 2016 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci go-
spodarczej przez Spotke Capital Park S.A. w dajacej sie
przewidzieé przysztosci. Zarzad Spoétki nie stwierdza na
dzien podpisania niniejszego jednostkowego sprawoz-
dania finansowego istnienia faktéw i okolicznosci, ktore
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynu-
owania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotych-
czasowej dziatalnosci.

Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu
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SUPACAPITAL PARK—— (w tys. PLN)

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz CAPITAL PARK S.A., spetnili warunki do wydania bez-
podmiot uprawniony do badania sprawozdan finanso- stronnych i niezaleznych: opinii i raportu z badania,
wych, oraz biegty rewident przeprowadzajacy badanie zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami zawo-
rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego dowymi.

Warszawa, dnia 18 marca 2016 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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uPA

CAPITAL PARK—

INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa:

Forma prawna:
Siedziba:
Kraj rejestracji:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:

Organ prowadzacy rejestr:

Numer KRS:
Numer statystyczny REGON:

2.

CZAS TRWANIA

(w tys. PLN)

Capital Park S.A.

Spotka Akcyjna

02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Polska

dziatalnos¢ holdingowa

e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkdéw

e  kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachu-

nek

e wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasny-

mi
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowe-
go
373001
142742125

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

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spoétka sporzadzita jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia
2015 roku, sktadajace sie z:

e Sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na
dziert 31 grudnia 2015 roku, ktére po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 1 245 423 tys. PLN,

e Sprawozdania z zyskéw i strat i innych catkowitych
dochoddw za okres od dnia 1 stycznia 2015 roku do
dnia 31 grudnia 2015 roku, wykazujgcego strate net-
to 9 804 tys. PLN,

4. OKRESY PREZENTOWANE

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za
okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku.
Dane poréwnawcze jednostkowego sprawozdania
finansowego prezentowane s3:

e wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku oraz
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 roku dla
sprawozdania z sytuacji finansowej,

e za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014

roku oraz za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31

Sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres
od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku,
wykazujgcego zmniejszenie stanu kapitatu wtasnego
o kwote 6 617 tys. PLN,

Sprawozdania z przeptywodw pienieznych za okres od
1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku, wy-
kazujgcego zmniejszenie stanu Srodkéw pienieznych
netto o kwote 112 160 tys. PLN,

Dodatkowych informacji i objasnien.

grudnia 2013 roku dla sprawozdania z zyskdw i strat
i innych catkowitych dochoddéw oraz sprawozdania z
przeptywdw pienieznych,

za okres od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014
roku oraz za okres od 1 stycznia 2013 roku do 31
grudnia 2013 roku dla sprawozdania ze zmian w ka-
pitale wtasnym.
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(w tys. PLN)

5. SKtAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDtUG STANU NA DZIEN 31 GRUDNIA 2015 r.:

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

Zarzad:

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

W okresie od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu.
W dniu 29 stycznia 2016 roku Jerzy Kowalski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Capital Park S.A.

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej Shane Law
Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Keith Breslauer

Katarzyna Ishikawa

Anna Frankowska
Matthew Utting

W okresie od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

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 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.komandytowa.; 02 -695 Warszawa, ul. Orzycka 6 lok. 1B

8. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.j. Adwokaci i Radcowie Prawni

30-004 Krakow, Al. Stowackiego 66

9. BANKI I INSYTUCIE FINANSOWE

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

10. KAPITAt PODSTAWOWY

Na dzien 31 grudnia 2015 roku kapitat podstawowy

Spotki wynosit 105348 131,00 PLN i dzielit sie na

105348 131 akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN

kazda, w tym:

1) 100 000 akcji zwyktych Serii A na okaziciela, nieu-
przywilejowanych, objetych za wktfad pieniezny,

2) 71693 301 akcji zwyktych Serii B na okaziciela, nie-
uprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny
oraz wktad niepieniezny

3) 20955 314 akcji zwyktych Serii C na okaziciela, nie-
uprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny

4) 604 024 akcji zwyktych Serii D na okaziciela, nieu-
przywilejowanych, objetych za wktad pieniezny

5) 9230 252 akcji zwyktych Serii E na okaziciela, nie-
uprzywilejowanych, objetych za wktad pieniezny
oraz wktad niepieniezny

6) 2 765 240 akcji zwyktych Serii F imiennych, uprzywi-
lejowanych co do praw gtosu, objetych za wktad
pieniezny.
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(w tys. PLN)

Wedtug stanu na dzier 31 grudnia 2015 roku akcjonariuszami Spoétki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtosow,

byli:

CP Holdings S. ar. I. 76 869 836
Jan Motz 2 805943
Metlife 5563 262
Pozostali 20109 090
Razem 105 348 131

72,97% 76 869 836 71,10%
2,66% 5571183 5,15%
5,28% 5563 262 5,15%

19,09% 20109 090 18,60%

100,00% 108 113 371 100,00%

Wedtug stanu na dziert sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spétki posiadajacymi

powyzej 5% akcji lub gtosow, byli:

CP Holdings S. ar. I. 76 869 836
Jan Motz 2 805943
Metlife 5563 262
Pozostali 20 109 090
Razem 105 348 131

72,97% 76 869 836 71,10%
2,66% 5571183 5,15%
5,28% 5563 262 5,15%

19,09% 20109 090 18,60%

100,00% 108 113 371 100,00%
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11. INFORMACIJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Spotka jest jednostkg dominujgcg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzgdza sprawozdanie skonsolidowane.

(w tys. PLN)

Na dzien 31 grudnia 2015 roku w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park S.A. wchodzity nastepujace jednostki zalezne

i wspotzalezne:

1 Alferno Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
2 ArtNSp.zo.o.! Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
Dziatalno$é b | i obst
3 Aspire Investments Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nos.c udow anla'l obstuga 100%
nieruchomosci
. Dziatalno$¢ budowl i obst
4 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa zlata I’]OS'C udow an’avl obsiuga 100%
nieruchomosci
5 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnose .deweloperfk.a i obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
6 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos'c udow an’a.| obshiga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
7 Capital Park Opole Sp. z 0. 0. Warszawa ziata I’]OS'C udow an’a_l obsiuga 100%
nieruchomosci
8 CP Development S.ar. I Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Real Assets T t Fund . ‘s .
9 ea SS? > ow?rzys WO. unduszy Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Inwestycyjnych Spotka Akcyjna
Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga
10 CP Management Sp. z 0. o. Warszawa nieruchomosci; zarzadzanie projek- 100%
tami Grupy
11 CP Property Sp.zo.0.% Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 15%
12 CP Property Sp. zo. 0. ,SPV1” SK* Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
13 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV2” SK? Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
14  CP Property Sp.z 0. 0. ,SPV3” SK* Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
15 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV4” SK3 Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
16  CP Property Sp.z 0. 0.,SPV5” SK* Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV6” SK? Warszawa Obstuga nieruchomosci handlowych 15%
18 CP Property S.ar.l. Luxemburg Dziatalno$¢ holdingowa 15%
19 CP Property S.C SP Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
20 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Dziatalno$¢ budowl i obst
21 CPRetail (“SPV1”) Sp. z 0. 0. 2 Warszawa Zatalnost bucowrana 1 obsiuga 100%
nieruchomosci
. Dziatalno$¢ budowl i obst
22 CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. 0. Warszawa zlata nos.c udow an’a_l obsiuga 100%
nieruchomosci
23 Dakota Investments Sp. z 0. o. 12 Warszawa Dz|a’fa|nos.c budowlar1la'| obstuga 100%
nieruchomosci
. Dziatalno$¢ budowl i obst
24 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa ziata nos'c udow an’a_l obsiuga 100%
nieruchomosci
25 DT-SPV12Sp.zo.0." Warszawa Dziatalnos¢ budowlana i obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
26 Elena Investments Sp. z o. 0.2 Warszawa ziata nos.c udow an,a.l obshiga 100%
nieruchomosci
27 Emir 30 Sp. z 0. 0. Warszawa D2|a’ra|nos.c budowlan’a.l obstuga 100%
nieruchomosci
F j M D j
28 undaga Otw.artsego uzeum Dawnej Warszawa Fundacja 100%
Fabryki Norblina
29 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dzla’falnos.c budowlan’a.l obstuga 100%
nieruchomosci
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Dziatalnos$¢ budowlana i obstuga

30 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa . L. 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowl i obst
31 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa zata nos.c udow an’a.l e 100%
nieruchomosci
32 Nerida Investments Sp. z 0. 0. Warszawa D2|a’ra|nos.c budowlan{a.l obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalnosé¢ | i obst
33 Oberhausen Sp. z o. o2 Warszawa zlata nosF budow an’a.l obstuga 53%
nieruchomosci
34 Orland Investments Sp. z 0. 0. Warszawa Dzla’falnos'c budowlan’a.l obstuga 100%
nieruchomosci
35 Patron Wilanow S. ar. . ° Luksemburg Dziatalno$¢ holdingowa 50%
Real Estate Income Assets Fundusz Fundusz Inwestveviny AKtywow
36 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Warszawa . y viny A 15%
) . 7 Niepublicznych
Niepublicznych
Dziatalnosé | i obst
37 Sagitta Investments Sp. z 0. o. Warszawa zlata nos'c budow an’a.| obstuga 100%
nieruchomosci
38 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 100%
39 Sapia Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
40 Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp.Kom.® Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 67%
. Dziatalno$¢ budowl i obst
41 Silverado Investments Sp. z 0.0. ! Warszawa ziata nos.c udow an,a.l obshiga 100%
nieruchomosci
42 Sporty Department Store Sp. z 0.0.” Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%
43 Rezydencje Patacowa Sp.z 0. 0.’ Warszawa Dziatalnos$¢ deweloperska 50%
Dzi iy .
44 RM1 Sp. z 0. 0. 9 Warszawa Z|aia|nos.c budowlan’a.l obstuga 50%
nieruchomosci
45 Vera Investments — Bis Sp. z o. 0. Warszawa D2|a’ra|nos.c budowlan’a.| obstuga 100%
nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowlana i obstuga
46 Zoe Investments Sp. z 0. o. Warszawa z . uaow . .I |8 100%
nieruchomosci
Objasnienia:
1

Spdtka zalezna od CP Development S. ar. I.

Spdtki zalezne od 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 spétek i 0,1% udziatu w zyskach). Spdtka posiada posrednio 15% udziatéw
w kapitatach tych spétek, jednak na podstawie podpisanych umdw o zarzqdzanie posiada petng zdolnosc do kierowania.

Spétka zalezna od Vera Investments — Bis Sp. z 0.0. i CP Management Sp. z o. o.

Podmiot zalezny od ArtN Sp. z o. o.

Spdtka posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatow w zysku spétki Patron Wilanow S.a r.|

Podmiot zalezny od CP Retail B. V. Spdtka posiada 15% certyfikatdw, jednak na podstawie podpisanych umdw o zarzgdzanie
posiada petng zdolnosc¢ do kierowania podmiotem.

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

Spdtki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Spétka posrednio posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udzia-
téow w zysku spdtek: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z o. o.

Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Niepublicznych. Grupa posiada posred-
nio 15% udziatow w kapitale tej Spotki.

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

Podmioty zalezne od CP Retail B.V.

N A

10

11
12
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Zmiany w strukturze jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym, tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.:

Umowa JV

W dniu 1 kwietnia 2015 r. sp6tka CP Retail B.V. z siedzi-
bg w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A.
nabyta 53% udziatdéw w kapitale zaktadowym spotki
Oberhausen Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o warto-
$ci nominalnej 5 tys. PLN. Drugim udziatowcem, posia-
dajgcym 47% udziatéw Spotki, jest Galaxy Real Estate
Sp. z 0.0. podmiot z grupy Akron. Celem porozumienia
jest nabycie, przebudowa i zarzadzanie centrum han-
dlowym w Gdansku. W dniu 13 lipca 2015 r. miato
miejsce podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spotce
Oberhausen Sp. z 0.0. z kwoty 10 tys. PLN do kwoty 15
tys. PLN, poprzez ustanowienie 100 nowych udziatéw,
ktore zostaty objete przed dotychczasowych wspdini-
kow w proporcji do ich udziatéw we wspdlnym przed-
siewzieciu. Tym samym CP Retail B.V. spotka zalezna od
Capital Park S.A. objeta 53 udziatéw za kwote 2 372 tys.
PLN, ktére pokryte zostaty gotdwka. Nadwyzka wptaco-
nego kapitatu nad ich wartoscia nominalng, tj. 2 369
tys. PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy
spotki.

12, WALUTA

Jednostkowe sprawozdanie finansowe prezentowane
jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), o ile nie podano
inaczej.

Powstanie nowej spotki

W dniu 20 marca 2015 r. zawigzano spétke pod firma
Sporty Department Store Sp. z 0.0. w organizacji, ktérej
jedynym wspdlnikiem jest ArtN Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. Przeznaczeniem spodtki jest dziatalnosé
handlowa w zakresie produktéw sportowych. W dniu
16 kwietnia 2015 r. Spotka zostata zarejestrowana w

Krajowym Rejestrze Gospodarczym.

Obnizenie kapitatu zaktadowego CP Development
S.ar.l

W dniu 21 grudnia 2015 roku Capital Park S.A. jako
jedyny udziatowiec spétki CP Development S. a r.l. z
siedzibg w Luksemburgu podjat uchwate o obnizeniu
kapitatu zaktadowego spotki o kwote 9 min EUR. Spétka
dokonata zwrotu kapitatu przenoszac wierzytelnosci z
tytutu objetych obligacji, ktérych emitentem jest ArtN
Sp. z o.0.

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut.

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzier okresu

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego

4,2615
4,1848

4,2623
4,1893

4,1472
4,2110
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14. OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, niniejsze jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci
oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy, rzetelny i
jasny sytuacje majatkowg i finansowg Spétki oraz jej
wynik finansowy.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato spo-
rzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spétke w dajgcej sie przewidziec¢
przysztosci. Zarzad Spotki nie stwierdza na dzien
podpisania niniejszego jednostkowego sprawozdania
finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére
wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwosci konty-
nuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu
bilansowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-
wego zaniechania badzZ istotnego ograniczenia do-
tychczasowej dziatalnosci.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe
zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] (MSSF),
w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europejska

(w tys. PLN)

(UE) na dzien 31 grudnia 2014 roku. Zgodnie z MSR 1
,Prezentacja sprawozdan finansowych”, MSSF skta-
daja sie z Miedzynarodowych Standardéw Sprawoz-
dawczosci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowo-$ci (MSR) i Interpretacji
wydanych przez Komitet ds. Interpretacji Miedzyna-
rodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF).

Zarzad Spotki oswiadcza, ze podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych, dokonujacy bada-
nia jednostkowego sprawozdania finansowego zostat
wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze pod-
miot ten i biegli rewidenci, dokonujacy tego badania,
spetniali warunki do wydania bezstronnych i nieza-
leznych: opinii i raportu z badania, zgodnie z wtasci-
wymi przepisami prawa krajowego. Biegty rewident
zostat wybrany przez Rade Nadzorczg Capital Park
S.A. uchwatg z dnia 19 czerwca 2015 r. w sprawie
wyboru biegtego rewidenta. Rada Nadzorcza doko-
nata powyzszego wyboru, majac na uwadze zagwa-
rantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu
samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego
rewidenta.

15. ZATWIERDZENIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji i podpisane

w dniu 18 marca 2016 roku.

Warszawa, dnia 18 marca 2016 r.

Dorota Rycak
Putawska Accounting Sp. z 0.0.

PODPISY CZtONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato
sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standar-
dami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF), w ksztatcie
zatwierdzonym przez Unie Europejska (UE) na dzien
31 grudnia 2015 roku. Zgodnie z MSR 1 ,Prezentacja
MSSF  sktadaja  sie

sprawozdan  finansowych”,

z Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji wydanych przez
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawoz-
dawczosci Finansowej (KIMSF).

2. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finan-
sowym zostaly podane w tysigcach polskich ztotych,
ktore sg walutg funkcjonalng i prezentacji Spoétki, po
zaokragleniu do petnych tysiecy.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporza-
dzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za

wyjatkiem zobowigzan z tytutu kredytéw i wy-

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Udziaty w spétkach zaleznych i wspétkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspédtkontrolo-
wanych sg ujmowane zgodnie z MSR 27 w cenie naby-
cia.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien bilansowy Spétka doko-
nuje weryfikacji wartosci tych inwestycji pod katem
utraty wartosci zgodnie z MSR 36.

WS3rdd przestanek do dokonania testu na utrate warto-
$ci danej inwestycji w innej jednostce zaleznej lub
wspotkontrolowanej mozna wymienié:

- istotng rdznice pomiedzy wartoscig tej inwestycji
ujawniong w ksiegach Spétki jako jednostki dominujacej
a wartoscig aktywow netto danej jednostki zaleznej lub
wspotkontrolowanej, ktéra przypada Spoétce jako jed-
nostce dominujacej;

- znaczaco nizszy zysk albo poniesiona strata, a w szcze-
gblnosci strata znaczaco wyzsza, albo znaczaco nizsze
przeptywy od tych zaktadanych w budzecie.

W celu ustalenia wartosci inwestycji w jednostkach
zaleznych i wspotkontrolowanych, Spétka ustala przy-
sztg warto$¢ strumienia pienieznego, ktory bedzie
wygenerowany przez dang jednostke zalezng lub
wspotkontrolowang (zdolnos$é¢ dywidendowa). Wartosé
przysztych strumieni pienieznych obejmuje réwniez
wptywy ze sprzedazy udziatéw danej jednostki zaleznej
lub wspétkontrolowanej, jesli w zaktadanym horyzoncie
czasowym taka transakcja jest planowana. Przy ustala-
niu przysztych przeptywdw nie uwzglednia sie przepty-
wow z dziatalnosci finansowej ani podatkéw, poniewaz
wartosci te znajdujg swoje odzwierciedlenie w stopie

emitowanych obligacji wycenianych wedtug zamorty-
zowanego kosztu.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe podle-
gato badaniu przez biegtego rewidenta. Opinia i raport
z badania publikowany jest razem z niniejszym jednost-
kowym sprawozdaniem finansowym.

dyskontowej. Ustalenie zdolnosci dywidendowej danej
inwestycji w jednostke powinno by¢ oparte na wiary-
godnych i realnych zatozeniach co do przysztych wyni-
kow dziatalnosci danej jednostki, z uwzglednieniem
przewidywalnych warunkéw rynkowych, w dajacej sie
przewidzie¢ perspektywie czasowej, a wynik powinien
by¢ zdyskontowany do obecnej wartosci przysztych
strumieni pienieznych.

W dalszej kolejnosci przyszte strumienie pieniezne,
ktére majg by¢ wygenerowane przez dang jednostke
zalezng w czesci przypadajacej Spotce jako jednostce
dominujgcej poréwnuje sie z wartoscig inwestycji
ujawniong w ksiegach.

W szczegblnych przypadkach, gdy przyszte przeptywy
pieniezne, ktére majg by¢ wygenerowane przez jed-
nostki zalezne i wspotkontrolowane, bedg miaty war-
tos¢ ujemna, Spdtka, oprocz wartosci odpisu aktualizu-
jagcego w  wysokosci ksiegowej danej
inwestycji, ujmuje réwniez zobowigzanie w wysokosci

wartosci

odpowiadajgcej udziatowi w zysku lub stracie danej
jednostki, ktéra przewyzsza wartosci jej aktywow wta-
snych netto.

Straty z tytutu utraty wartosci ujmowane sg niezwtocz-
nie w wyniku finansowym w ciezar kosztow finanso-
wych.

W przypadku gdy, w wyniku przeprowadzonego testu
na utrate wartosci inwestycji w jednostce zaleznej
i wspotkontrolowanej, okaze sie ze przestanki do usta-
lenia odpisu aktualizujgcego ustaty, odpisy takie podle-
gaja odwrdceniu. zyski wynikajace z takiego odwrdce-
nia ujmowane sg jako pozostate przychody finansowe.
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Wartosci niematerialne i prawne

Do wartosci (aktywow) niematerialnych i prawnych

zaliczane sg mozliwe do zidentyfikowania niepieniezne

sktadniki aktywdéw, nieposiadajgce postaci fizycznej,

a w szczegdlnosci:

e autorskie prawa majgtkowe, prawa pokrewne,

e licencje (w tym na programy komputerowe),

e koncesje,

e prawa do wynalazkéw, patentédw, znakéw towaro-
wych, wzorow uzytkowych oraz zdobniczych,

e know-how;

e wartosc firmy,

e zaliczki na wartosci niematerialne i prawne.

Sktadnik wartosci niematerialnych moze by¢ nabyty lub
wytworzony we wtasnym zakresie, ale jest ujmowany
tylko wtedy, gdy:

1. jest prawdopodobne, ze Spotka osiggnie przyszte
korzysci ekonomiczne, ktére mozna przyporzadko-
wac danemu sktadnikowi aktywow oraz

2. mozna wiarygodnie ustali¢ cene nabycia lub koszt
wytworzenia tego sktadnika.

Poczatkowo sktadnik aktywdéw niematerialnych wyce-

nia sie w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia. Na

dzien bilansowy wartosci niematerialne wycenia s3

wedtug wartosci poczatkowej pomniejszonej o taczne

odpisy amortyzacyjne, a takie o ewentualne straty

z tytutu utraty wartosci, przy czym wartos¢ poczatkowa

stanowi dla:

e wartosci firmy — wartos$¢ poczatkowa ustalona zgod-
nie z MSSF 3;

e pozostatych wartosci niematerialnych — cena naby-
cia lub koszt wytworzenia.

Na dzien ujecia sktadnika wartosci niematerialnych

Spotka ocenia, czy okres uzytkowania jest okreslony czy

nieokreslony, a w przypadku, gdy jest okreslony ustala

metode i stawke amortyzacji. Planowane odpisy amor-

tyzacyjne wartosci niematerialnych i prawnych ujmo-

wane sg jako koszt amortyzacji i dokonywane s3 we-

dtug nastepujacych zasad:

e amortyzacja naliczana jest metodg liniowg w okre-
sach miesiecznych;

e odpisy dokonywane sg poczawszy od miesigca na-
stepujacego po miesigcu, w ktdrym wartosc¢ ta jest

(w tys. PLN)

gotowa do uzytkowania, do korica tego miesiaca, w

ktorym nastepuje zréwnanie sumy odpiséw umo-

rzeniowych z ich wartoscia poczatkowa lub
w ktdrym sktadnik wartosci niematerialnych przesta-
je by¢ wykorzystywany lub przeznaczono go do
sprzedazy zgodnie z MSSF 5;

e dla sktadnikbw wartosci niematerialnych odpisy
amortyzacyjne sg ustalane na podstawie przewidy-
wanego okresu ekonomicznej uzytecznosci,

e dla niskocennych sktadnikow wartosci niematerial-
nych i prawnych, ktérych jednostkowa wartos$é po-
czatkowa nie przekracza 2 tys. PLN mozna ustali¢
jednorazowa stawke amortyzacji rowng 100% do za-
stosowania w momencie oddania do uzytkowania.

W Spoétce stosowane sg nastepujgce okresy uzytkowa-
nia sktadnikow wartosci niematerialnych:

e licencje na programy komputerowe — 2 lata,

e pozostate wartosci niematerialne i prawne — 5 lat.

Okres i metoda amortyzacji sg weryfikowane w ostat-
nim kwartale kazdego roku obrotowego. Ewentualne
zmiany sg ujmowane prospektywnie w ewidencji war-
tosci niematerialnych, tzn. ze skutkiem od pierwszego
dnia kolejnego roku obrotowego.

Na kazdy dzien bilansowy Spétka dokonuje weryfikacji
wartosci niematerialnych pod katem utraty wartosci
zgodnie z MSR 36. Jezeli Spdtka stwierdzi przestanki
utraty wartosci, podejmuje procedury ustalenia wyso-
kosci odpisu aktualizujacego wartos¢ aktywow. Straty
z tytutu utraty wartosci ujmowane s3 niezwtocznie
w wyniku finansowym w ciezar pozostatych kosztow
operacyjnych. Warto$¢ firmy oraz sktadniki o nieokre-
Slonym okresie uzytkowania nie sg amortyzowane.
Aktywa te sg testowane pod katem utraty wartosci na
koniec kazdego roku obrotowego oraz za kazdym ra-
zem, kiedy istniejg przestanki, ze nastgpita utrata ich
wartosci.

W momencie zbycia sktadnikdw wartosci niematerial-
nych warto$¢ poczatkowa i dotychczasowe umorzenie
sg wyksiegowywane, a wynik zbycia jest odnoszony
w ciezar rachunku zyskéw i strat, w pozostate przycho-
dy badz koszty operacyjne. Wynik na zbyciu wartosci
niematerialnych i prawnych prezentowany jest per
saldo jako zysk albo strata.
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Rzeczowe aktywa trwate

Do rzeczowych aktywdéw trwatych zaliczane sg s$rodki
trwate, ktére sg utrzymywane przy dostawach débr
i Swiadczeniu ustug, oraz w celach administracyjnych
oraz ktérym towarzyszy oczekiwanie, iz beda wykorzy-
stywane przez czas dtuzszy niz jeden rok. Zalicza sie do
nich w szczegdlnosci:

e maszyny, urzadzenia i inne rzeczy,

e ulepszenia w obcych srodkach trwatych,

e srodki trwate w budowie,

o zaliczki na $rodki trwate w budowie.

Poczatkowo rzeczowe aktywa trwate wycenia sie we-

dtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Na dzien bilansowy rzeczowe aktywa trwate wycenia sg

wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia pomniej-

szonych o taczne odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe),

a takze o faczne straty z tytutu utraty wartosci.

Planowane odpisy amortyzacyjne sktadnikow rzeczo-

wych aktywow trwatych ujmowane sg jako koszt amor-

tyzacji i dokonywane sg wedtug nastepujacych zasad:

e amortyzacja naliczana jest metoda liniowg w okre-
sach miesiecznych;

e odpisy dokonywane sg poczagwszy od miesigca,
w ktérym sktadnik rzeczowych aktywdw trwatych
jest gotowy do uzytkowania, do kornca tego miesig-
ca, w ktérym nastepuje zrdwnanie sumy odpiséw
umorzeniowych z ich wartoscig poczatkowa lub w
ktérym sktadnik przestaje by¢é wykorzystywany w
dziatalnosci lub przeznaczono go do sprzedazy zgod-
nie z MSSF 5;

e dla niskocennych skfadnikéw $rodkéow trwatych,
ktérych jednostkowa wartos¢ poczatkowa nie prze-
kracza 2 tys. PLN mozna ustali¢ jednorazowgq stawke
amortyzacji rowng 100% do zastosowania w mo-
mencie oddania do uzytkowania.

W Spoétce stosowane s nastepujace okresy ekono-

micznej uzytecznosci Srodkéw trwatych:

1. naktady na obce srodki trwate — okres ustalany jest
w odniesieniu do umowy najmu danego lokalu,

2. sprzet komputerowy — 3 lata,

3. pozostate srodki trwate — wedtug okresu ekonomicz-
nej uzytecznosci.

Okres i metoda amortyzacji s weryfikowane w ostat-
nim kwartale kazdego roku obrotowego. Ewentualne
zmiany s3 ujmowane prospektywnie w ewidencji $rod-
kéw trwatych, tzn. ze skutkiem od pierwszego dnia
kolejnego roku obrotowego.

(w tys. PLN)

W momencie zbycia sktadnikéw rzeczowych aktywoéw
trwatych, wartos¢ poczatkowa i dotychczasowe umo-
rzenie sy wyksiegowywane, a wynik zbycia jest odno-
szony w ciezar rachunku zyskéw i strat, w pozostate
przychody badz koszty operacyjne. Wynik na zbyciu
srodkow trwatych prezentowany jest per saldo jako
zysk albo strata.

Nie rzadziej niz raz na cztery lata wszystkie sktadniki
srodkéw trwatych podlegajg inwentaryzacji metodg
spisu z natury.

Wyniki inwentaryzacji porownuje sie z wartoscig srod-
kéw trwatych, ktéra wynika z ksigg. Réznice inwentary-
zacyjne odnosi sie odpowiednio na pozostate koszty lub
przychody operacyjne w okresie w jakim przeprowa-
dzono inwentaryzacje.

Leasing

Umowe leasingu, w ramach ktoérej zasadniczo wszystkie

ryzyka i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu

przystugujg Spotce, klasyfikuje sie jako leasing finan-
sowy. W Spétce jako leasing finansowy sg przede
wszystkim klasyfikowane umowy, z ktérych wynika, ze:

e |easingobiorca ma mozliwos¢ zakupienia sktadnika
aktywow za cene, ktéra — wedtug przewidywan —
bedzie na tyle nizsza od wartosci godziwej ustalonej
na dzien, gdy prawo zakupienia sktadnika bedzie
mogto zostaé zrealizowane, iz w chwili rozpoczecia
leasingu istnieje wystarczajgca pewnosé¢, ze leasin-
gobiorca skorzysta z tego prawa;

e aktywa bedace przedmiotem leasingu majg na tyle
specjalistyczny charakter, ze tylko leasingobiorca
moze z nich korzysta¢ bez dokonywania wiekszych
modyfikacji (dotyczy to maszyn i urzadzen produk-
cyjnych).

Przedmiot leasingu finansowego ujmuje sie w aktywach
z dniem rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z dwdch
kwot: wartosci godziwej przedmiotu leasingu lub war-
tosci biezacej minimalnych optat leasingowych. Leasing
finansowy, ktorego przedmiotem s3 nieruchomosci
ujmowany jest w wartosciach nieruchomosci inwesty-
cyjnych, do ktérych stosuje sie zasady wyceny przewi-
dziane dla nieruchomosci inwestycyjnych.

Spoétka klasyfikuje umowy leasingu finansowego jako
nieruchomosci inwestycyjne, z uwagi na fakt, ze
przedmiotem umowy sg nieruchomosci o takim samym
charakterze jak inne posiadane nieruchomosci.

Podziat podstawowych optat leasingowych na czes¢
kapitatowa i odsetkowa dokonywany jest za pomoca
metody wewnetrznej stopy zwrotu (IRR).
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Na kazdy dzien bilansowy Spotka dokonuje wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych bedgcych przedmiotem
umowy leasingu finansowego zgodnie z zasadami wy-
ceny przewidzianymi dla nieruchomosci inwestycyj-
nych. Zyski i straty z tytutu utraty wartosci ujmowane
s3 w wyniku finansowym w ciezar pozostatych kosztow
operacyjnych.

Leasing, przy ktorym znaczaca czes¢ ryzyka i pozytkow
z tytutu wtasnosci pozostaje udziatem leasingodawcy
(finansujacego), stanowi leasing operacyjny. Optaty
leasingowe uiszczane w ramach leasingu operacyjnego
rozliczane s3 w koszty metodg liniowg przez okres
leasingu.

Inne aktywa finansowe (instrumenty finansowe inne
niz instrumenty pochodne)

Pozyczki, naleznosci i depozyty ujmowane sa w dacie
powstania. Wszystkie pozostate aktywa finansowe
(w tym aktywa wyceniane w wartosci godziwe] przez
wynik finansowy) sg ujmowane w dniu dokonania
transakcji, ktéry jest dniem, gdy Spotka staje sie strong
wzajemnego zobowigzania dotyczacego danego in-
strumentu finansowego.

Spotka zaprzestaje ujmowaé sktadnik aktywoéw finan-
sowych w momencie wygasniecia praw wynikajacych
zumowy do otrzymywania przeptywdw pienieznych
z tego sktadnika aktywdéw lub od momentu, kiedy pra-
wa do otrzymywania przeptywow pienieznych z aktywa
finansowego sg przekazywane w transakcji przenosza-
cej zasadniczo wszystkie znaczace ryzyka ikorzysci
wynikajace z ich wtasnosci. Kazdy udziat w przekazywa-
nym sktadniku aktywow finansowych, ktéry jest utwo-
rzony lub pozostaje w posiadaniu Spétki jest trakto-
wany jako sktadnik aktywdw lub zobowigzanie.

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie ze
sobg i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
w kwocie netto, wytacznie, jesli Spotka posiada wazny
prawnie tytut do kompensaty okreslonych aktywow
i zobowigzan finansowych lub zamierza rozliczy¢ danag
transakcje w wartosci netto poddanych kompensacie
sktadnikéw aktywdw i zobowigzan finansowych lub
zamierza jednoczesnie podlegajace kompensacie ak-
tywa finansowe zrealizowa¢, a zobowigzania finansowe
rozliczy¢.

Spoétka klasyfikuje instrumenty finansowe, inne niz
pochodne aktywa finansowe do nastepujgcych katego-
rii: aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy, aktywa finansowe utrzymy-
wane do terminu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci
oraz aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

(w tys. PLN)

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy

Aktywa finansowe sg klasyfikowane jako inwestycja
wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
jesli s przeznaczone do obrotu lub zostaty wyznaczone
jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finan-
sowy przy poczatkowym ujeciu. Aktywa finansowe sg
zaliczane do wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, jesli Spotka aktywnie zarzadza takimi
inwestycjami i podejmuje decyzje odnosnie kupna
i sprzedazy na podstawie ich wartosci godziwej. Koszty
transakcyjne zwigzane z inwestycja s3 ujmowane
w zysku lub stracie biezgcego okresu w momencie
poniesienia.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci
godziwej, a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub
stracie biezgcego okresu. Wszelkie zyski i straty doty-
czace tych inwestycji ujmowane sg w zysku lub stracie
biezgcego okresu.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej
przez wynik finansowy obejmujg kapitatowe papiery
wartosciowe, ktére w innym przypadku bytyby klasyfi-
kowane jako przeznaczone do sprzedazy

Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wyma-
galnosci

Jesli Spotka ma zamiar i mozliwos¢ utrzymywania dtuz-
nych papieréw wartosciowych do terminu wymagalno-
$ci, Spotka zalicza je do aktywdéw finansowych utrzy-
Aktywa
finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci sg

mywanych do terminu  wymagalnosci.
poczatkowo ujmowane w wartosci godziwej powiek-
szonej o bezposrednio dajace sie przyporzadkowaé
koszty transakcyjne.

Wycena aktywéw finansowych utrzymywanych do
terminu wymagalnosci w terminie pdzniejszym odbywa
sie wedtug zamortyzowanego kosztu z zastosowaniem
metody efektywnej stopy procentowej, po pomniejsze-
niu o ewentualne odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci. Zbycie lub przeklasyfikowanie wiekszej niz
nieznaczacej kwoty aktywow finansowych utrzymywa-
nych do terminu wymagalnosci, w terminie innym niz
blisko uptywu terminu wymagalnosci, powoduje, iz
Spoétka przekwalifikowuje wszystkie inwestycje utrzy-
mywane do terminu wymagalnosci do inwestycji do-
stepnych do sprzedazy oraz powoduje, iz do konca roku
obrotowego oraz przez dwa kolejne lata obrotowe
Spotka nie moze ujmowac nabywanych inwestycji jako
aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagal-
nosci. Do aktywoéw finansowych utrzymywanych do
terminu wymagalnosci zalicza sie obligacje.
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Pozyczki i naleznosci

Pozyczki i naleznosci sg aktywami finansowymi o usta-
lonych lub mozliwych do ustalenia ptatnosciach, ktére
nie s3 notowane na aktywnym rynku. Takie aktywa sg
poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej
powiekszonej o bezposrednio dajace sie przyporzad-
kowac koszty transakcyjne.

Wycena pozyczek i naleznosci w terminie pdzniejszym

odbywa sie wedtug zamortyzowanego kosztu, z zasto-

sowaniem metody efektywnej stopy procentowej, po
pomniejszeniu o ewentualne odpisy aktualizujgce

z tytutu utraty wartosci.

Do pozyczek i naleznosci zalicza sie réwniez srodki

pieniezne i ich ekwiwalenty oraz naleznosci z tytutu

dostaw i ustug.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego

wszystkie pozycje aktywow finansowych, a w szczegdl-

nosci pozyczki, podlegajg weryfikacji zgodnie z zasadg
ostroznosci.

Wsrdéd przestanek do dokonania odpiséw aktualizuja-

cych wartosci pozyczek mozna wymienic:

e brak zaplanowanych sptat odsetek lub rat pozyczki
pomimo uptywu uzgodnionego terminu;

e watpliwosci co do kondycji finansowej pozyczko-
biorcy, ktéra moze skutkowac problemami w sptacie
pozyczek i odsetek,

e ujemna wartos$¢ aktywow witasnych netto pozyczko-
biorcy,

powziecie informacji o postawieniu pozyczkobiorcy
w stan upadtosci.
W przypadku wystapienia ktoérejkolwiek z wyzej wy-
mienionych przestanek nalezy ustali¢ warto$¢ nalezno-
sci w wysokosci mozliwej do odzyskania, ktéra co do
zasady odpowiada jej wartosci godziwej. Roznica po-
miedzy wartoscig ksiegowa a nowo ustalong wartoscia
godziwa stanowi odpis aktualizujacy.

Odpis aktualizujgcy ujmowany jest w kosztach finanso-

wych Rachunku zyskéw i strat i innych catkowitych

dochodéw w okresie, w ktérym dokonano wyceny
naleznosci do wartosci godziwej.

(w tys. PLN)

W przypadku gdy, w wyniku wyceny naleznosci w ko-
lejnym okresie sprawozdawczym, okaze sie ze prze-
stanki do ustalenia odpisu aktualizujacego zanikty,
odpisy takie podlegajg odwrdceniu. Zyski wynikajgce
z takiego odwrdcenia ujmowane sg jako pozostate przy-
chody finansowe.

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy obejmuja
inne niz pochodne aktywa finansowe wyznaczone jako
dostepne do sprzedazy lub niesklasyfikowane do zadnej
z powyzszych kategorii.

Po poczatkowym ujeciu aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy sg wyceniane w wartosci godziwej, a skutki
zmiany wartosci godziwej, inne niz odpisy z tytutu
utraty wartosci oraz réznice kursowe dotyczace instru-
mentow dtuznych dostepnych do sprzedazy, sg ujmo-
wane w innych catkowitych dochodach i prezentowane
w kapitale wtasnym jako kapitat z wyceny do wartosci
godziwej. Na dzien wytaczenia inwestycji z ksigg ra-
chunkowych, skumulowang warto$¢ zyskow lub strat
ujetych w kapitale wtasnym przenosi sie do zysku lub
straty biezgcego okresu.

Do aktywdéw finansowych dostepnych do sprzedazy
zalicza sie kapitatowe i dtuzne papiery wartosciowe.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane
sg $rodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne
w drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery warto-
Sciowe oraz odsetki od aktywdw finansowych, ktére sa
ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia ich
otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.
Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku obrotowego
i na dzien bilansowy w ksiegach rachunkowych w war-
tosci nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje doli-
czone lub ewentualnie potragcone przez bank odsetki.
Na dzierr bilansowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujgcym na ten dzien srednim
kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.
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W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z ra-
chunku walutowego s3 wyceniane wedtug nastepuja-
cych zasad:

e w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu
waluty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna
lub sprzedazy uzytego do tej transakcji,

e w sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprze-
dazy waluty wycena wptywow na rachunek walu-
towy bankowy i wyptywéw z tego rachunku odbywa
sie poprzez zastosowanie S$redniego kursu NBP
z dnia poprzedzajgcego dzien transakc;ji,

e kolejnos¢ wyceny rozchodu $rodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych

i w kasach walutowych odbywa sie wedtug metody

FIFO.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezen-

towane sg naleznosci z podziatem na krétkoterminowe

i dtugoterminowe. Jako naleznosci dtugoterminowe

ujmowane sg naleznosci wymagalne w okresie powyzej

12 miesiecy od dnia bilansowego, a wymagalne

w okresie krotszym lub przeznaczone do obrotu pre-

zentowane s3 jako krétkoterminowe.

Na dzied nabycia lub powstania naleznosci krétkoter-

minowe ujmuje sie wedtug wartosci nominalnej, czyli

wedtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu. Nato-
miast na dzien bilansowy naleznosci wycenia sie

w kwocie wymaganej zaptaty, z uwzglednieniem odpi-

sow aktualizujgcych ich wartosé.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg szacowane

wedtug ponizszych zasad:

e dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan
likwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci nalez-
nosci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpiecze-
niem, zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komi-
sarzowi w postepowaniu upadtosciowym;

o dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
wniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuz-
nika nie wystarcza na zaspokojenie kosztow poste-
powania upadtosciowego — odpis w petnej wysoko-
$ci naleznosci;

e dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw
oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug oce-
ny sytuacji majgtkowej i finansowej dtuznika sptata
naleznosci w umownej kwocie nie jest praw-

(w tys. PLN)

dopodobna — odpis do wysokosci naleznosci niepo-
krytej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem;

e dla naleznosci stanowigcych réwnowartosé¢ kwot
podwyzszajacych naleznosci, w stosunku do ktérych
uprzednio dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis
do wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub
odpisania;

e dla naleznosci przeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne - wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spotki — odpis w wysokosci wiary-
godnie oszacowanej kwoty;

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ry-
zyko niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidu-
alnej oceny Zarzadu Spoétki — odpis w wysokosci wia-
rygodnie oszacowanej kwoty;

e ze wzgledu na zasade ostroznosci naliczone odsetki
z tytutu zwioki w regulowaniu naleznosci przez od-
biorcéw sg obejmowane odpisem aktualizujgcym
w wysokosci 100% kwoty naliczonej od razu w mo-
mencie naliczenia i ujecia w ksiegach rachunkowych
odsetek (odpis ujmowany jest w ciezar kosztow fi-
nansowych).

Odpisy aktualizujgce naleznosci, zaleznie od rodzaju
danej naleznosci, zalicza sie odpowiednio do pozosta-
tych kosztéw operacyjnych lub kosztow finansowych.
Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub nie-
$ciggalne zmniejszajq dokonane uprzednio odpisy aktu-
alizujgce ich wartosé. Jesli od wyzej wymienionych
naleznosci nie dokonano odpiséw lub dokonano ich
w niepetnej wysokosci, to naleznosci te zalicza sie
wtedy odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyj-
nych lub kosztéw finansowych.

Jesli przyczyna, dla ktorej dokonano odpisu aktualizuja-
cego wartos¢ naleznosci ustanie, to rownowartosé
kwoty, na ktorg wczesniej utworzono odpis, zwieksza
wartos¢ danej naleznosci, a takze odpowiednio pozo-
state przychody operacyjne lub przychody finansowe.
Odpisy aktualizujagce prezentuje sie odpowiednio
w pozostatych kosztach operacyjnych badZ kosztach fi-
nansowych, w zaleznosci od tego jakich naleznosci
dotycza odpisy aktualizujgce.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej s3
wyceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprze-
dzajacego dzien powstania naleznosci (np. wystawienia
faktury). Na dzien bilansowy naleznosci w walucie obcej
wyceniane sg wedtug Sredniego kursu NBP obowigzuja-
cego na dzien bilansowy.
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Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-

chodowego

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-

dowego ustala sie i tworzy, stosujgc podejscie bilan-

sowe. Wycena aktywow i rezerw na odroczony podatek
dochodowy jest dokonywana na koniec kazdego kwar-
tatu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych

roznic ujemnych, nierozliczonych strat podatkowych
oraz niewykorzystanych ulg podatkowych do wysoko-

Sci, do ktdrej jest prawdopodobne osiggniecie zysku do

opodatkowania pozwalajgcego na potracenie ujemnych

roznic przejsciowych, strat i ulg podatkowych;

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczo-
nego podatku dotyczace ujemnych rdéznic przejscio-
wych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia
sktadnika aktywdéw badz zobowigzania przy transak-
cji nie stanowiacej potgczenia jednostek gospodar-
czych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani
na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opo-
datkowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu
inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzy-
szonych oraz udziatéw we wspdlinych przedsiewzie-
ciach, sktadnik aktywéw z tytutu odroczonego po-
datku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej
wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajg-
cej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réinice przej-
Sciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie do-
chéd do
potracenie ujemnych réznic przejsciowych,

opodatkowania, ktéry pozwoli na

e 7z wyjatkiem sytuacji, kiedy aktywo z tytutu podatku
odroczonego dotyczy skutkéw aktualizacji wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;j
w spoétkach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen
struktury Grupy. Plan ten zaktada, ze w momencie
realizacji tych aktywdw, przy spetnieniu okreslonych
warunkéw przewidzianych prawem, transakcje takie
nie beda podlegaty opodatkowaniu, w zwigzku
z czym aktywo na podatek odroczony w takim przy-
padku nie zrealizuje sie.

Na kazdy dzien bilansowy wartos$¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
jest powtdrnie weryfikowana, czy jest prawdopodobne
osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajgcego na
potracenie ujemnych réznic przejsciowych, strat i ulg
podatkowych, tzn.:
— czy istniejg wystarczajgce dodatnie rdznice przej-
Sciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu odro-
czonego podatku dochodowego, lub

(w tys. PLN)

— czy osiggniecie dochodu na poziomie pozwalajgcym
na potracenie ujemnych rdéznic przejsciowych oraz
odliczenie strat i ulg podatkowych jest prawdopo-
dobne (przy czym osiggniecie wystarczajgcego do-
chodu uznaje sie za prawdopodobne, gdy wynika to
z plandéw finansowych na lata nastepne).

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w od-

niesieniu do dodatnich rdznic przejsciowych:

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia war-
tosci firmy lub poczatkowego ujecia sktadnika akty-
wow badz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej potaczenia jednostek gospodarczych
i w chwili jej zawierania nie majacej wptywu ani na
wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodat-
kowania czy strate podatkowg oraz

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wyni-
kajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatdw we wspdlnych przed-
siewzieciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie rdéznic przejsciowych podlegajg kon-
troli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci rdznice przej-
Sciowe nie ulegng odwrdceniu,

e 7z wyjagtkiem sytuacji, kiedy rezerwa na podatek
odroczony dotyczy skutkdw aktualizacji wyceny nie-
ruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej
w spotkach, ktérych dotyczy plan przeksztatcen
struktury Grupy. Plan ten zaktada, ze w momencie
realizacji tych aktywow, przy spetnieniu okreslonych
warunkéw przewidzianych prawem, transakcje takie
nie beda podlegaty opodatkowaniu, w zwigzku
z czym rezerwa na podatek odroczony w takim przy-
padku nie zrealizuje sie.

Wartosc bilansowa sktadnika rezerw z tytutu odroczo-
nego podatku jest weryfikowana na kazdy dzier bilan-
sowy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile prze-
stato by¢ prawdopodobne wystgpienie zobowigzania
z tytutu podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane s3
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug
przewidywan beda obowigzywac w okresie, gdy sktad-
nik aktywdw zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwig-
zana, przyjmujagc za podstawe stawki podatkowe
(i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien bilanso-
wy lub takie, ktorych obowigzywanie w przysztosci jest
pewne na dzien bilansowy.
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Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego sy ze soba kompensowane wowczas, gdy
Spoétka posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut
prawny do przeprowadzenia kompensat naleznosci
z zobowigzaniami z tytutu biezagcego podatku oraz
Spotka zaktada jednoczesng realizacje aktywow i rezerw
na podatek dochodowy z tego samego tytutu. Kompen-
sacie podlega podatek odroczony od przychodow i
kosztéw z tytutu wycen nieruchomosci inwestycyjnych,
instrumentéw finansowych oraz innych naleznosci i
zobowigzan.

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywéw i rezerw
z tytutu odroczonego podatku dochodowego nastepuje
poprzez ksiegowanie na koniec okresu
dawczego tylko zmiany sald aktywow i rezerw z tytutu

Sprawoz-

odroczonego podatku dochodowego ustalonych na
koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczg operacji
gospodarczych, ktdérych skutek wptywa na wynik finan-
sowy, to koresponduja one réwniez z wynikiem finan-
sowym. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego po-
datku dochodowego dotyczace operacji rozliczanych
z kapitatem (funduszem) witasnym odnosi sie rowniez
na kapitat (fundusz) wtasny, a nie na wynik finansowy.
W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony poda-
tek dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodoéw i kosztéw

Czynne rozliczenia kosztéw s dokonywane dla kosz-

téw, ktére dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawoz-

dawczego. Do rozliczen miedzyokresowych czynnych
zaliczane sg m.in.:

e optacone z gory $wiadczenia, takie jak prenumerata,
ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy — rozliczane me-
todg liniowg;

e optacone z gdry koszty energii elektrycznej, gazu,
ustug komunikacyjnych lub komunalnych - rozli-
czane metoda liniowg;

e opfata wstepna przy zawieraniu umow leasingu —
rozliczana metodg liniowg przez okres trwania
umowy;

e koszty generalnych remontéw — rozliczane metoda
liniowa przez okres od 1 roku do 3 lat w zaleznosci
od decyzji Zarzadu Spétki;

(w tys. PLN)

e podatek od nieruchomosci, optata roczna za wieczy-
ste uzytkowanie gruntéw — rozliczane metoda li-
niowg;

e przeniesienie ustalonej na dzien bilansowy nadwyzki
kosztéw wytworzenia niezakoriczonych ustug bu-
dowlanych nad kosztami tych ustug wspétmiernych
do przychoddw — rozliczane zgodnie z zasadami ob-
owigzujacymi dla rozliczania ustug budowlanych;

e koszty emisji akcji do dnia emisji — rozliczane w dniu
emisji.

Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztow
wymienionych powyzej polega na rozliczeniu tych
pozycji stosownie do uptywu czasu.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego

wszystkie pozycje rozliczeni miedzyokresowych czyn-

nych sg weryfikowane pod katem ich zasadnosci.

Wszystkie pozycje aktywdw, ktérych nie mozna jedno-

znacznie przypisa¢ do przychoddéw, ktére maja zostac

osiggniete w przysztych okresach sprawozdawczych
powinny by¢ odniesione na wynik biezacy.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmuja:

e koszty  wykonania  jeszcze  niezakonczonych
uméw ustugi budowlane, o ktérych mowa w MSR
11 ,Umowy o ustuge budowlang”;

e zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spoétke
niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w spra-
wozdaniu finansowym zalicza sie je do zobowigzan
handlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez
Spétke doktadnej ilosci i/lub ceny dostawy/ustugi
moze wymagac szacunkow.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow obejmuja:

e zaliczki i przedptaty na swiadczenia, ktérych wyko-
nanie nastgpi w nastepnych okresach spra-
wozdawczych;

e otrzymane wptaty lub zafakturowane z géry nalez-
nosci za $wiadczenia, ktérych wykonanie nastgpi w
nastepnych okresach sprawozdawczych — zalicza sie
do nich przede wszystkim: otrzymane z géry czyn-
sze, dzierzawy oraz inne zaptaty pobrane z géry, roz-
liczane w réwnych ratach w okresach miesiecznych
przez okres trwania umowy;

e nieotrzymane jeszcze kary umowne i odszkodowa-
nia dochodzone na drodze sgdowej — ich rozliczenie
na pozostate przychody operacyjne nastepuje

W momencie otrzymania przychodu.
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Kapitaty

Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalne;j.
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslo-
nej w statucie/umowie i w uchwatach o podwyzsze-
niu/umorzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej
w rejestrze sagdowym. Do czasu zarejestrowania pod-
wyzszenia kapitatu kwoty wniesione przez udziatowcéw
wykazane sg w ksiegach rachunkowych jako rozra-
chunki, a prezentowane w jednostkowym sprawozda-
niu finansowym jako pozostate kapitaty rezerwowe.
Roéznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscia nominalng akcji s ujmowane w kapitale
zapasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nomi-
nalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu
spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
zmniejszajg kapitat zapasowy spoétki do wysokosci nad-
wyzki wartosci emisji nad wartosciag nominalng akgji.
Pozostate kapitaty obejmujag gtéwnie kapitat z rozlicze-
nia nabycia udziatéw w spdtce Art Norblin oraz kapitat
z wyceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie
w formie akcji spdtki dominujacej).

Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny

Wartos¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital
Park S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen
w korespondencji ze zwiekszeniem kapitatu wtasnego.
Warto$¢ godziwa jest okreslana na dzien przyznania
opcji zakupu akcji przez osoby uprawnione i roztozona
na okres, w ktérym nabedg oni bezwarunkowo prawo
do realizacji opcji.

Kwota obcigzajgca koszty jest korygowana w celu od-
zwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla
ktorych warunki swiadczenia pracy oraz warunki nie-
rynkowe nabywania uprawnien sg spetnione. W przy-
padku ptatnosci w formie akcji z warunkami innymi niz
warunki nabywania uprawnien, wartos¢ godziwa na-
grod przyznawanych w ptatnosciach w formie akcji jest
okreslana w taki sposdb, aby odzwierciedli¢ te warunki
natomiast nie jest dokonywana aktualizacja tej wyceny
wystepuja
a aktualnymi wynikami.

Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec

jezeli réznice pomiedzy oczekiwanymi

kazdego okresu sprawozdawczego i na dzien rozlicze-
nia. Wszystkie zmiany w wartosci godziwej zobowigza-
nia sg wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub
stracie biezgcego okresu.

(w tys. PLN)

Do pozycji Zyski zatrzymane oprécz wynikéw finanso-

wych za lata poprzednie, odnosi sie réowniez skutki

istotnych bteddw lat poprzednich. Za istotny btad lat

poprzednich uznaje sie btad, w wyniku ktérego zostanie

spetniony jeden z ponizszych warunkéw:

e wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10%
i suma bilansowa odchyli sie o wiecej niz 1%,

e wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10%
i przychody netto ze sprzedazy odchylg sie o wiecej
niz 1%.

Spoétka koryguje istotne btedy lat poprzednich retro-
spektywnie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile
jest to wykonalne w praktyce. Korekta istotnego btedu
lat poprzednich jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po
uwzglednieniu wptywu btedu na zobowigzania podat-
kowe (zaréwno o charakterze biezgcym, jak i wynika-
jace z tytutu odroczonego podatku dochodowego).
Zyski osiggniete w latach poprzednich, rowniez takie
ktére wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapa-
sowy i rezerwowy mogq by¢ wyptacone akcjonariuszom
i udziatowcom w formie dywidendy, po pokryciu wszel-
kich strat z lat poprzednich oraz osiggnieciu minimalne;j
wysokosci kapitatu zapasowego przewidzianego przez
Kodeks Handlowy dla spétek akcyjnych, tj. 1/3 kapitatu
akcyjnego.

Zobowigzania finansowe nie bedace instrumentami
pochodnymi

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzadkowane sg ujmowane przez Spétke na dzien
ich powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania fi-
nansowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy, sg ujmowane na dzien
zawarcia transakcji, ktory jest dniem, w ktérym Spoétka
staje sie strong umowy zobowigzujacej do wydania
instrumentu finansowego.

W momencie poczgtkowego ujecia Spdétka wycenia
sktadnik zobowigzan finansowych w jego wartosci
godziwej skorygowanej o koszty transakcji, ktére moz-
na bezposrednio przypisa¢ do nabycia lub emisji tych
zobowigzan finansowych.

Spotka wytacza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy
zobowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.
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Pochodne instrumenty finansowe

Spotka uzywa pochodnych instrumentéw finansowych
do zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany
stép procentowych. Wbudowane instrumenty po-
chodne s3 wydzielane z umowy zasadniczej i wykazy-
wane oddzielnie, jesli cechy ekonomiczne i ryzyka
umowy zasadniczej i wbudowanego instrumentu po-
chodnego nie s3 blisko powigzane, oddzielny instru-
ment o tych samych warunkach, co wbudowany in-
strument pochodny odpowiadatby definicji
instrumentu pochodnego i hybrydowy (taczny) instru-
ment nie jest wyceniany wedtug wartosci godziwej
przez wynik finansowy.

W momencie poczatkowego wyznaczania pochodnego
instrumentu finansowego jako instrumentu zabezpie-
czajacego, Spédtka formalnie dokumentuje powigzanie
pomiedzy instrumentem zabezpieczajagcym, a pozycja
zabezpieczang. Dokumentacja ta obejmuje cel zarza-
dzania ryzykiem oraz strategie ustanawiania zabezpie-
czenia oraz zabezpieczanego ryzyka, jak réwniez me-
tody, jakie zostang uzyte przez Spdtke do oceny
efektywnosci instrumentu zabezpieczajgcego. Spotka
ocenia, zarébwno w momencie ustanowienia zabezpie-
czenia, jak i na biezagco w okresie pdzniejszym, czy
uzasadnione jest oczekiwanie, iz instrumenty zabezpie-
czajgce pozostaja ,wysoce efektywne” w kompenso-
waniu zmian wartosci godziwej lub przeptywdw pie-
nieznych poszczegdlnych pozycji zabezpieczanych od
okreslonego ryzyka, na ktdre zabezpieczenie zostato
ustanowione, a takze czy rzeczywisty poziom kazdego
zabezpieczenia miesci sie w przedziale 80-125%.
Zabezpieczenia przeptywdw pienieznych z przysztych
transakcji stosuje sie dla przysztych, wysoce prawdopo-
dobnych transakcji, obarczonych ryzykiem zmian prze-
ptywow pienieznych, ktérych skutki zostatyby ujete
w zysku lub stracie biezgcego okresu.

Pochodne instrumenty finansowe sg ujmowane poczat-
kowo w wartosci godziwej. Koszty transakcji sg ujmo-
wane w momencie poniesienia w zysku lub stracie
biezacego okresu. Po poczatkowym ujeciu, Spodtka
wycenia pochodne instrumenty finansowe w wartosci
godziwej, zyski i straty wynikajgce ze zmiany wartosci
godziwej ujmuje sie w przychodach lub kosztach finan-
sowych albo jako zwiekszenie wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych, jesli instrument pochodny zabezpie-
czenia przeptywy dotyczace wytworzenia takiej nieru-
chomosci we wiasnym zakresie.

(w tys. PLN)

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, gdy
na Spotce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo
oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku
spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicz-
nych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania
kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spotka spodziewa sie,
ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przy-
ktad na mocy umowy ubezpieczenia, woéwczas zwrot
ten jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale
tylko wtedy, gdy jest rzecza praktycznie pewng, ze
zwrot ten rzeczywiscie nastapi.
Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek
dokonany przez Zarzad Spétki. Na kazdy dziern bilan-
sowy Spotka weryfikuje zasadnos$¢ i wysokos¢ kwoty
utworzonej rezerwy.
Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie
odpowiednio do kosztéw podstawowej dziatalnosci
operacyjnej, kosztow finansowych albo naktadéw inwe-
stycyjnych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od
okolicznosci, z ktdrymi przyszte zobowigzania sie wigzga.
Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe,
jest ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiek-
szenie zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana
wyfacznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie
utworzona. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniej-
szenia lub ustania ryzyka uzasadniajgcego ich utworze-
nie na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszaja
koszty podstawowe] dziatalnosci operacyjnej albo od-
powiednio zwiekszajg pozostate przychody operacyjne
lub przychody finansowe, w zaleznosci od tego, ktére
koszty zostaty wczesniej obcigzone tworzong rezerwa.

Przyktadami rezerw sg rezerwy tworzone na:

1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawg tworzenia
rezerwy sg naktady, ktére jednoczesnie w sposdb
nieodzowny wynikajg z restrukturyzacji i zarazem
nie s3 zwigzane z biezaca dziatalnoscig Spotki;
w kwocie rezerwy mogg by¢ przyktadowo uwzgled-
nione odprawy i odszkodowania wynikajace z prawa
pracy czy tez koszty likwidacji dziatalnosci objetych
restrukturyzacja, jak np. koszty lub straty zwigzane
z karami lub odszkodowaniami z tytutu zerwanych
umow lub niezrealizowanych umoéw; rezerwa na re-
strukturyzacje nie obejmuje kosztow zwigzanych
z przyszta dziatalnoscig, np. kosztéw marketingu,
szkolenia pozostajgcej zatogi, koszty zmian przypo-
rzadkowania stuzbowego pozostajgcych pracowni-
kow, wprowadzenia nowych systeméw i sieci dys-
trybucji itp. Utworzone rezerwy na restrukturyzacje
zwiekszajg pozostate koszty operacyjne.
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2. udzielone gwarancje i poreczenia — podstawg oceny
prawdopodobienstwa mozliwego obowigzku utwo-
rzenia rezerwy jest analiza przebiegu wywigzywania
sie podmiotu, ktéremu udzielono gwarancji lub po-
reczenia ze zobowigzan objetych gwarancjg lub po-
reczeniem, w przypadku ztej kondycji podmiotu,
ktéremu udzielono gwarancji lub poreczenia wyso-
kos¢ rezerwy bedzie zalezata od przewidywanej
przez Spétke mozliwosci sptaty zobowigzania przez
ten podmiot; sam fakt udzielenia gwarancji i pore-
czenia nie jest podstawg utworzenia rezerwy, ko-
nieczne jest wtedy natomiast ujawnienie zobowia-
zania warunkowego;

3. skutki toczgcego sie postepowania sgdowego —
podstawg oceny prawdopodobieristwa mozliwego
obowigzku utworzenia rezerwy moze by¢ przebieg
postepowania sgdowego lub opinie prawnikéw;
ustalajgc kwote rezerwy, nalezy wzig¢ pod uwage
nie tylko kwote roszczenia okreslong w pozwie, ale
rowniez koszty postepowania sgdowego;

4. przewidywane straty z podpisanych umow.

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezen-
towane s3 zobowigzania z podziatem na krétkotermi-
nowe i dtugoterminowe. Jako zobowigzania dtugoter-
minowe s3 ujmowane zobowigzania wymagalne
w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,
a wymagalne w okresie krétszym lub przeznaczone do
obrotu prezentowane sg jako kréotkoterminowe.
Zobowigzania krétkoterminowe, w tym krétkotermi-
nowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, zobowigza-
nia z tytutu wynagrodzen oraz zobowigzania publiczno-
prawne s3 wyceniane na dziern bilansowy w kwocie
wymagajacej zaptaty. Kwota wymagajaca zaptaty ozna-
cza obowigzek naliczenia odsetek, np. z tytutu zalegtej
zaptaty przypadajgcych do zaptaty na dzien bilansowy.
Na dzieh powstania zobowigzania te ujmuje sie wedtug
wartosci nominalnej, czyli wedtug wartosci okreslonej
przy ich powstaniu.

Na dzien powstania zobowigzania w walucie obcej s3
wyceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprze-
dzajgcego dzienn powstania zobowigzania (np. wysta-
wienia faktury). Na dzien bilansowy zobowigzania
w walucie obcej wyceniane sg wedtug sredniego kursu
NBP obowigzujacego na dzier bilansowy.

(w tys. PLN)

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci
kaucje od najemcow (jako zabezpieczenia umoéw naj-
mu), kaucje od generalnych wykonawcéw (kaucje
nalezytego wykonania umowy oraz kaucje za brak
gwarancji dobrego wykonania umowy), zobowigzania
z tytutu podatkéw i zobowigzania z tytutu otrzymanych
zaliczek, ktére bedg rozliczone poprzez dostawe towa-
row, ustug lub srodkéw trwatych.

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Przychody s3 wptywami korzysci ekonomicznych da-

nego okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci

gospodarczej Spotki, ktore skutkuja zwiekszeniem

kapitatu wtasnego w inny sposéb niz wynikajacy z wptat

udziatowcow.

Do podstawowych przychoddéw z dziatalnosci operacyj-

nej Spotka zalicza:

e przychody z tytutu naleznych dywidend od spodtek
zaleznych,

e przychody z tytutu udostepniania znaku towaro-
wego,

e inne przychody z tytutu sprzedazy ustug.

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

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjne;j

Do podstawowych kosztéw dziatalnosci operacyjnej

Spotka zalicza:

e koszty osobowe, w tym w szczegdlnosci koszty
wynagrodzen cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzor-
czej,

e koszty wyceny programu motywacyjnego cztonkéw
Zarzadu,

e pozostate koszty operacyjne, a w szczegdlnosci:
koszty konsultantéw, wydatki administracyjne, kosz-
ty prawne, koszty przygotowania i badania spra-
wozdan finansowych,

e koszty odpiséw aktualizujgcych wartosé¢ aktywow
innych niz finansowe, ustalone zgodnie z MSR 36.

Dodatkowo w dziatalnosci operacyjne Spoétka prezen-
tuje udziat w zysku lub stracie jednostek wspdtkontro-
lowanych, ktére wyceniane sg metodg praw wtasnosci.
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Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek sg ujmowane zgod-
nie z metodg memoriatowa.

Pozycja innych przychodéw oraz kosztéw finansowych
obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane réz-
nice kursowe powstajagce w zwigzku ze sptata oraz
wyceng zobowigzan finansowych oraz odpisy aktuali-
zujgce wartos¢ aktywow finansowych ustalone zgodnie
z MSR 36.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako
koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosz-
téw, ktdére sg zwigzane z wytworzeniem (budowg) lub
nabyciem skfadnika aktywow. W takim przypadku
koszty finansowania zewnetrznego sg aktywowane,
pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze
w przysztosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku
za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie
w wysokosci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz
organow podatkowych lub podlegajacych zwrotowi od
organdéw podatkowych.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywow pie-

nieznych

Spotka sporzadza sprawozdanie z przeptywdéw pieniez-
nych metoda posrednig. Metoda posrednia polega na
korygowaniu zysku lub straty o:

e rezultaty transakcji nie majgcych gotéwkowego charak-
teru, takie jak zmiany stanu naleznosci i zobowigzan,
czynne i bierne rozliczenia miedzyokresowe, amortyza-
cja, zyski i straty z tytutu réznic kursowych

o wptywy i wyptywy dotyczace dziatalnosci inwestycyj-
nej i finansowe;j.

Spotka prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

e dziatalnos¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowej dziatalnosci Grupy oraz
wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzgled-
nione w zadnej z nizej wymienionych rodzajéw dzia-
talnosci,

e dziatalnos¢ inwestycyjng — ktora przedstawia wpty-
wy i wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwestycji
dtugo i krétkoterminowych innych niz Srodki pie-
niezne, jak rowniez wptywy i wydatki zwigzane
z dziatalnoscia w segmencie mieszkaniowym,

e dziatalnos¢ finansowg - ktéra przedstawia zmiany
wysokosci i struktury wniesionego kapitatu wta-
snego oraz zadtuzenia Grupy.

(w tys. PLN)

Dziatalnos$¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pocho-

dza przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przy-

noszacej Spoétce przychody. S to pieniezne skutki

transakcji i innych zdarzen uwzglednionych przy ustale-

niu zysku lub straty Spoétki, takich jak:

e wplywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow
na najemcow

e zaptacone dostawy ddbr i ustug,

e zaptacone i otrzymane podatki, w tym podatek
dochodowy

e zapfacone swiadczenia pracownicze

o wptywy i wydatki z tytutu zaciggnietych i sptaconych
kredytow, pozyczek, wyemitowanych obligacji
i innych papieréw wartosciowych

e inne wptywy i wydatki zwigzane z podstawowa
dziatalnoscig Grupy

Dziatalnos$¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej pre-
zentuja naktady, ktére beda stuzy¢ wytwarzaniu przy-
chodoéw i generowaniu $rodkéw pienieznych w przy-
sztosci, jak réwniez wptywy ze sprzedazy takich
sktadnikéw majatku, ktérych okres gospodarczego
wykorzystania przekraczat standardowy cykl wytwarza-
nia ustug przez Spoétke. Sg to w szczegdlnosci skutki
pieniezne takich transakcji jak:

o wplywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprze-
dazg jednostek zaleznych lub ich czesci,

e srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce
zaleznej, ktdra zostata przejeta lub sprzedana,

e wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych
i prawnych, w tym réwniez zaliczki,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
inwestycji w nieruchomosci, w tym rowniez zaliczki,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
inwestycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,

e Srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu
realizacji instrumentdéw finansowych, chyba ze reali-
zacja takiego instrumentu jest Sciste zwigzana
z dziatalnoscig operacyjna lub finansowa,

wptywy z lokowania srodkéw pienieznych.

Dziatalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezen-
tuja wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dzia-
falnosci Spotki, ktorych celem jest mozliwosé oszaco-
wania roszczen przysztych przeptywdéw pienieznych
podmiotéw dostarczajgcych Spétce kapitat. Sg to
w szczegolnosci takie pozycje jak:
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o wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumen-
téw finansowych

o Srodki pieniezne zaptacone akcjonariuszom z tytutu
ich udziatu w zysku i kapitale wtasnym

(w tys. PLN)

o wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

4. ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe za rok 2015
jednostka stosuje takie same zasady rachunkowosci jak
przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finansowego
za rok 2014, z wyjatkiem zmian do standardéw i no-
wych standardoéw i interpretacji zatwierdzonych przez
Unie Europejska, ktére obowigzuja dla okreséw spra-
wozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1
stycznia 2015 roku:

Poprawki do MSSF (2011-2013) — zmiany w ramach
procedury wprowadzania corocznych poprawek do
MSSF

MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy — wyja-
Snienie dotyczace stosowania réznych wersji standar-
dow. Gdy nowa wersja standardu nie jest jeszcze obo-
wigzkowa, ale mozliwe jest jej wczesniejsze
zastosowanie, podmiot przyjmujgcy MSSF moze przyjac
starg lub nowa wersje, o ile ten sam standard zostanie
zastosowany do wszystkich prezentowanych okreséw.
MSSF 3 Potgczenia przedsiewzie¢ — zmiana polega na
wyjasnieniu, ze MSSF 3 nie ma zastosowania do ujecia
utworzenia wspdlnych porozumien wg MSSF 11. Wyja-
$niono takze, ze to wylaczenie z zakresu stosowania
standardu dotyczy wytgcznie sprawozdan finansowych
samego wspdlnego porozumienia.

MSSF 13 Wycena w wartosci godziwej — wyjasnienie,
ze ,wytaczenie portfelowe” zawarte w MSSF 13, ktére
pozwala jednostkom okreslaé wartos¢ godziwg grupy
aktywow i zobowigzan finansowych w kwocie netto,
dotyczy wszystkich umoéow (w tym niefinansowych)
wchodzacych w zakres MSR 39 lub MSSF 9

MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne- wyjasnienie, ze
MSR 40 i MSSF 3 nie wykluczajg sie wzajemnie. Wy-
tyczne zawarte w MSR 40 pomagajg jednostkom spo-
rzgdzajacym sprawozdanie finansowe odrdzni¢ nieru-
chomos¢ inwestycyjng od nieruchomosci zajmowanych
przez wtasciciela. Jednostki sporzadzajgce sprawozda-
nie finansowe powinny takze korzysta¢ z wytycznych
podanych w MSSF 3 w celu ustalenia , czy nabycie
nieruchomosci inwestycyjnej stanowi potgczenie przed-
siewzied.

Poprawki do MSSF (2010-2012) — zmiany w ramach
procedury wprowadzania corocznych poprawek do
MSSF

MSSF 2 Ptatnosci oparte na akcjach - wyjasnienie
definicji ,,warunku nabycia uprawniei” oraz osobno
definiuje ,warunek zwigzany z wynikami” i , warunek
zwigzany ze $wiadczeniem ustugi”

MSSF 3 Potaczenia przedsiewzie¢ — w zmianie wyja-
$niono, ze zobowigzanie do dokonania zaptaty warun-
kowej, ktore spetnia definicje instrumentu finansowe-
go, klasyfikowane jest jako zobowigzanie finansowe lub
kapitat wtasny na podstawie definicji zawartych w MSR
32 Instrumenty finansowe — prezentacja. Wyjasniono
takze, ze kazda zaptata warunkowa, ktéra kwalifikowa-
na jest jako kapitat wtasny, zaréwno finansowa, jak i
niefinansowa, jest wyceniana w wartosci godziwej na
kazdy dzien sprawozdawczy, a zmiany wartosci godzi-
wej ujmowane s3 w wyniku finansowym. W zwigzku z
ta zmiana zmienione zostaty takze MSSF 9, MSR 37 i
MSR 39.

MSSF 8 Segmenty operacyjne — zostat wprowadzony
wymog, ze osad dokonany przez kierownictwo przy
agregowaniu segmentéw operacyjnych musi zostac
ujawniony. W takim ujawnieniu nalezy zaprezentowac
opis segmentow, ktore zostaty pofaczone, wskazniki
ekonomiczne na podstawie ktérych ustalono, ze pota-
czone segmenty maja podobne cechy ekonomiczne.
Poza tym wprowadzony zostat wymdg, w przypadku
wykazywania aktywow segmentu, zaprezentowania
uzgodnienia sumy aktywdéw segmentu z aktywami
jednostki w bilansie.

MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate i MSR 38 Wartosci
niematerialne — zmiana w obu standardach wyjasnia
sposob ujmowania wartosci bilansowej brutto i umo-
rzenia, gdy jednostka stosuje model wartosci przesza-
cowanej. W przypadku przeszacowania podziat miedzy
wartoscig bilansowg brutto a umorzeniem ujmowany
jest w jeden z ponizej podatnych sposobdw:

e wartos¢ bilansowa brutto jest przeszacowy-
wana w sposéb spdjny z przeszacowaniem
wartosci bilansowej, a umorzenie jest kory-
gowane tak, aby byto réwne réznicy miedzy
wartoscig bilansowg brutto a wartoscia bi-
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lansowg uwzgledniajaca umorzenie i odpisy z
tytutu utraty wartosci, albo

e umorzenie jest odliczane od wartosci bilan-
sowej brutto sktadnikéw aktywdw.

MSR 24 Ujawnianie informacji na temat podmiotow
powigzanych — wprowadzono wymég ujawnienia in-
formacji na temat podmiotu, ktéry swiadczy na rzecz
jednostki sprawozdawczej lub jej podmiotu dominuja-
cego ustugi kluczowego personelu kierowniczego
(,podmiotu zarzadzajgcego”). Jednostka sprawozdaw-
cza nie jest zobowigzana do ujawniania wynagrodzen
wyptaconych przez podmiot zarzadzajgcy pracownikom
lub dyrektorom tego podmiotu, ale jest zobowigzana
do ujawniania kwot wyptacanych przez jednostke
sprawozdawczg podmiotowi zarzadzajgcemu za wy-

Swiadczone ustugi.

Zmiany do MSR 19 ,,Programy okreslonych swiadczen:
sktadki pracownicze”. Sktadki wptacone przez pracow-
nikéw lub strony trzecie, powigzane wytgcznie z praca
Swiadczong przez pracownikéw w tym samym okresie,
w ktérym zostaty wptacone, traktowac jako zmniejsze-
nie kosztow zatrudnienia i rozliczaé przez ten sam
okres.

Pozostate sktadki pracownicze bytyby przypisywane do
okresu zatrudnienia w ten sam sposéb, w jaki rozlicza
sie Swiadczenia brutto objete programem.

W 2015 roku Spoétka przyjeta wszystkie nowe i zatwier-
dzone standardy i interpretacje wydane przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci i
Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowych Standar-
déw Rachunkowosci i zatwierdzone do stosowania w
UE, majace zastosowanie do prowadzonej przez nig
dziatalnosci i obowigzujagce w okresach sprawozdaw-
czych od 1 stycznia 2015r.

Przyjecie powyzszych zmian standardéw nie spowodo-
wato zmian w polityce rachunkowosci Spotki, natomiast
spowodowato rozszerzenie ujawnien zawartych w
sprawozdaniu finansowym.

Spoétka nie skorzystata z mozliwosci wczesniejszego
zastosowania standardéw i zmian do standardéw za-
twierdzonych przez Unie Europejska, ktére obowigzujg
dla okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w
dniu lub po 1 stycznia 2016 roku:

Poprawka do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate i MSR
38 Wartosci niematerialne: Wyjasnienia dotyczace
akceptowalnych metod amortyzacji (rzeczowych akty-
wow trwatych i wartosci niematerialnych) — obowigzu-
jaca w odniesieniu do okreséw sprawozdawczych roz-
poczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia 2016

(w tys. PLN)

W odniesieniu do amortyzacji sSrodkéw trwatych przy-
pomniano, ze metoda amortyzacja powinna odzwier-
ciedla¢ tryb konsumowania przez jednostke gospodar-
cza korzysci ekonomicznych ze sktadnika aktywow. W
zmianie do MSR 16 dodano jednak, iz metoda oparta
na przychodach (odpisy amortyzacyjne dokonywane
proporcjonalnie do przychodéw generowanych przez
jednostke z tytutu dziatalnosci, w ktérej wykorzystywa-
ne sg okreslone sktadniki aktywoéw trwatych) nie jest
wtasciwa. RMSR wskazata, ze wptyw na wysokos¢ przy-
chodéw ma szereg innych czynnikow, w tym takich jak
np. inflacja, ktéra nie ma absolutnie nic wspdlnego ze
sposobem konsumowania korzysci ekonomicznych ze
sktadnikéw rzeczowych aktywow trwatych.

W odniesieniu do sktadnikdéw aktywdw niematerialnych
(czyli w ramach poprawki do MSR 38) uznano jednak,
ze w pewnych okolicznosciach mozna uzna¢, iz zasto-
sowanie metody amortyzacji opartej na przychodach
bedzie wlasciwe. Sytuacja taka wystapi, jezeli jednostka
wykaze, ze istnieje Scisty zwigzek miedzy przychodami a
konsumpcjg korzysci ekonomicznych ze sktadnika akty-
wéw niematerialnych oraz dany skfadnik aktywoéw
niematerialnych jest wyrazony jako prawo do uzyskania
okreslonej kwoty przychodoéw (kiedy jednostka osiggnie
okreslong kwote przychodéw dany sktadnik aktywow
niematerialnych wygasnie) — przyktad moze stanowic
prawo do wydobywania ztota ze ztoza, az osiggniety
zostanie okreslony przychéd.

Poprawka do MSSF 11 Wspdlne ustalenia umowne:
Ujmowanie udzialow we wspdlnych dziataniach —
obowigzujgca w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2016. Poprawka wprowadza dodatkowe wytyczne dla
transakcji nabycia (przejecia) udziatéw we wspdolnym
dziataniu, ktdére stanowi przedsiewziecie zgodnie z
definicjag MSSF 3. MSSF 11 wskazuje zatem obecnie, ze
w takiej sytuacji jednostka powinna, w zakresie wynika-
jacym ze swojego udziatu we wspdlnym dziataniu,
zastosowac zasady wynikajace z MSSF 3 Potgczenia
przedsiewzie¢ (jak rowniez inne MSSF niestojace w
sprzecznosci z wytycznymi MSSF 11) oraz ujawnic in-
formacje, ktére s3 wymagane w odniesieniu do pota-
czen. W czesci B standardu przedstawiono bardziej
szczegdtowe wskazéwki dotyczace sposobu ujecia m.in.
wartosci firmy, testow na utrate wartosci.

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finanso-
wych : Inicjatywa w zakresie ujawniania informacji -
obowigzujgce w odniesieniu do okreséw sprawozdaw-
czych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1 stycznia
2016 roku,

Zmiany maja na celu zachecenie jednostek do zastoso-
wania profesjonalnego osagdu w celu okreslenia, jakie
informacje podlegajg ujawnieniu w sprawozdaniu
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finansowym jednostki oraz gdzie i w jakiej kolejnosci
zaprezentowaé ujawnienia w sprawozdaniu finanso-
wym.

Zmiany do MSR 27 Jednostkowe sprawozdania finan-
sowe : Metoda praw witasnosci w jednostkowym
sprawozdaniu finansowym - obowigzujgce w odniesie-
niu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie
w dniu lub po 1 stycznia 2016 roku.

Zmiany dotyczg zastosowania metody praw wtasnosci
w jednostkowych sprawozdaniach finansowych. Maja
na celu przywrécenie tej metody jako dodatkowej opcji
rozliczania inwestycji w jednostkach zaleznych, wspdl-
nych przedsiewzieciach i jednostkach stowarzyszonych.

Poprawki do MSSF (2012-2014) - zmiany w ramach
procedury wprowadzania corocznych poprawek do
MSSF — obowigzujace w odniesieniu do okreséw spra-
wozdawczych rozpoczynajacych sie w dniu lub po 1
stycznia 2016 roku.

Poprawka do MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate i MSR
41 Rolnictwo : Rosliny produkcyjne — obowigzujgca w
odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczyna-
jacych sie w dniu lub po 1 stycznia 2016. Zmiana wnosi,
aby rosliny produkcyjne, obecnie w zakresie standardu
MSR 41 Rolnictwo, ujmowane byty w oparciu o zapisy
MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate, tj. przy zastosowaniu
modelu ceny nabycia (kosztu wytworzenia) badZz mode-
lu opartego na wartosci przeszacowanej. Zgodnie z
MSR 41 wszelkie aktywa biologiczne wykorzystywane w
dziatalnosci rolniczej wycenia sie w wartosci godziwej
pomniejszonej o szacunkowe koszty zwigzane ze sprze-
daza.

MSSF 5 Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
oraz dziatalno$¢ zaniechana — zmiany w metodach
zbycia,

Wprowadzenie specjalnych wytycznych dotyczacych
przypadku reklasyfikacji sktadnika aktywow (lub grupy
aktywow przeznaczonych do zbycia) z przeznaczonych
do sprzedazy na przeznaczone do dystrybucji (lub od-
wrotnie), lub w przypadku zaniechania ich klasyfikacji
jako przeznaczonych do dystrybucji. Tego typu reklasy-
fikacja nie bedzie stanowita zmiany planu sprzedazy lub
dystrybucji, wobec czego dotychczasowe wymogi doty-
czacej klasyfikacji, prezentacji i wyceny nie ulegna
zmianie. Aktywa, ktdére przestaty spetnia¢ kryterium
przeznaczonych do dystrybucji (i nie spetniajg kryteriow
przeznaczonych do sprzedazy) nalezy traktowaé tak
samo, jak aktywa, ktére przestaty kwalifikowac sie jako
przeznaczone do sprzedazy. Proponuje sie, by poprawki
miaty zastosowanie prospektywne.

(w tys. PLN)

MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnienia — obstuga
kontraktéw; zastosowanie zmian do MSSF 7 przy kom-
pensacie danych ujawnianych w skréconych $rédrocz-
nych sprawozdaniach finansowych,

Dodanie wytycznych precyzujacych, czy dany kontrakt
ustugowy stanowi kontynuacje zaangazowania w prze-
kazywany sktadnik aktywéw dla celéw ujawnienia
informacji wymaganych w odniesieniu do przekazywa-
nych sktadnikéw aktywoéw. Paragraf 42C(c) MSSF 7
stanowi, ze przekazanie umow zgodnie z kontraktem
ustugowym nie oznacza samo w sobie ciggtosci zaanga-
zowania zwigzanej z obowigzkiem ujawniania informa-
cji o ich przekazaniu. W praktyce jednak wiekszos¢
kontraktéw ustugowych zawiera dodatkowe klauzule,
skutkujgce utrzymaniem ciggtosci zaangazowania w
dany skfadnik aktywéw, np. jezeli kwota i/lub termin
wyptaty optat za ustugi zalezy od kwoty i/lub terminu
otrzymania wptywoéw pienieznych. Proponowane po-
prawki przyczynityby sie do wyjasnienia tej kwestii.
Proponowane poprawki do MSSF 7 eliminujg watpliwo-
Sci dotyczace uwzgledniania wymogdw ujawniania
kompensaty aktywéw i zobowigzan finansowych w
skréconych srédrocznych sprawozdaniach finansowych.
Proponuje sie sprecyzowanie, ze ujawnienia dotyczgce
kompensaty nie s3 wymagane w stosunku do wszyst-
kich okreséw srédrocznych.

MSR 19 Swiadczenia pracownicze — stopa dyskonta:
emisje na rynkach regionalnych,

Proponuje sie wprowadzenie poprawek do MSR 19 w
celu wyjasnienia, ze wysoko oceniane obligacje przed-
siebiorstw wykorzystywane do szacowania stopy dys-
konta swiadczen po okresie zatrudnienia powinny by¢
emitowane w tej samej walucie, co te zobowigzania.
Proponowane poprawki umozliwia ocene wielkosci
rynku takich obligacji na poziomie waluty. Propozycje
obowigzywatyby retrospektywnie.

MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa —
ujawnianie informacji ,,w innym miejscu srédrocznego
raportu finansowego”.

Proponuje sie wyjasnienie, czy informacje wymagane w
MSR 34 przedstawione s3 w ramach s$rédrocznego
raportu finansowego, ale poza srédrocznym sprawoz-
daniem finansowym. Zgodnie z propozycja, informacje
takie musiatyby by¢ wtgczone do sprawozdania s$rod-
rocznego przez odniesienie do innej czesci raportu
srédrocznego dostepnego dla uzytkownikéw na tych
samych warunkach i w tym samym czasie, co $rédrocz-
ne sprawozdanie finansowe.

Wedtug szacunkdéw Spétki, wymienione wyzej standar-
dy, interpretacje i zmiany do standardéw nie beda
miaty istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe
Spotki
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NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

(w tys. PLN)

udziaty lub akcje 715161 753 392 675 087
odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatow (82 844) (52 204) (4728)
632317 701188 670 359
CP Retail B. V. 290823 290823 6 308
CP DevelopmentS.ar. . 96 345 134 574 134 574
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 81128 81128 0
CP Management Sp. z 0. o. 42 735 42735 42735
Hazel Investments Sp. z 0. o. 31244 31244 31244
Marlene Investments Sp. z 0. o. 27776 27776 27776
Diamante Investments Sp. z 0. o. 22 597 22597 11597
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 20872 20873 20873
Orland Investments Sp. z 0. o. 19983 19983 19983
Capital Park Ractawicka Sp. z 0. o. 18 372 18372 18 372
Marcel Investments Sp. z 0. o. 15 286 15 286 15 286
Capital Park Krakéw Sp. z o. o. 14 685 14 685 14 685
Sander Investments Sp. z 0. o. 6678 6677 1133
Sapia Investments Sp. z 0. o. 5322 5322 5322
Alferno Investments Sp. z 0. o. 5003 5003 3
Zoe Investments Sp. z 0. o. 4720 4720 4720
Aspire Investments Sp. z 0. o. 3977 3976 3976
Sagitta Investments Sp. z 0. o. 3400 3400 3400
Emir 30 Sp. z 0. 0. 3046 3046 3046
CP Invest S.A. 1050 1050 0
Nerida Investments Sp. z 0. 0. 117 117 117
CP Retail ("SPV 2) Sp. z 0.0. 5 5 0
Dakota Investments Sp. z 0. 0. 0 0 224 065
Pozostate (15 spotek) 0 0 85 872
Razem 715 161 753 392 675 087
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. (30 061) (30061) 0
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. (11 999) (6 989) 0
Alferno Investments Sp. z 0. o. (5 003) (5 003) 0
CP Management Sp. z 0. 0. (9 747) (4 386) 0
Marlene Investments Sp. z 0. o. (3652) (2 086) 0
Sander Investments Sp. z 0. o. (4872) (1879) 0
Diamante Investments Sp. z 0. o. (12 562) 0 0
Orland Investments Sp. z 0. 0. (3148) 0 0
Zoe Investments Sp. z 0. 0. (1 800) (1.800) 0
Pozostate (3 spétki) 0 0 (4728)
Razem (82 844) (52 204) (4 728)
34
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W wyniku przeprowadzonych na dzien 31 grudnia 2015
r. testow na utrate wartosci Zarzad Spétki zdecydowat o
dokonaniu odpiséw aktualizujgcych wartosci udziatéw
w spétkach zaleznych i wspétkontrolowanych w tgcznej
wysokosci 30 641 tys. PLN. Odpisy aktualizujgce s3
wynikiem:
i) sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych oraz
zakorniczenia dziatalnosci przez niektére spétki za-
lezne oraz,

ii) uwzglednienia pogorszonych prognoz co do moz-
liwosci zrealizowania planéw biznesowych przez
niektére spotki zalezne.

(w tys. PLN)

W dniu 21 grudnia 2015 roku Capital Park S.A. jako
jedyny udziatowiec spo6tki CP Development S. a r.l. z
siedzibg w Luksemburgu podjat uchwate o obnizeniu
kapitatu zaktadowego spétki o kwote 9 min EUR. Spdtka
dokonata zwrotu kapitatu przenoszac wierzytelnosci z
tytutu objetych obligacji, ktérych emitentem jest ArtN
Sp.zo.o0.

NOTA 2. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spoétka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach, wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢
bilansowa tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie
wartos$¢ udziatéw w tych jednostkach, jak réwniez
udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi
odsetkami z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych.

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach w wartosci netto, to znaczy pomniejszone o zo-

Wartos¢ udziatéw

Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow
Udzielone pozyczki dtugoterminowe
Odpis aktualizujgcy wartos¢ pozyczek
Rezerwa na szacowane przyszte przeptywy

Razem

* Ponizsza tabela przedstawia przeksztatcone dane pordwnywalne.

Ponizsza tabela przedstawia dane przed i po przeksztat-
ceniu w zwigzku ze zmiang prezentacji Rezerwy na
przyszle przeptywy z tytutu zaangazowania we wspolne
przedsiewziecie. Rezerwy te w zatwierdzonym Spra-
wozdaniu z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia
2014 roku byty prezentowane jako Zobowigzania dtu-

Aktywa razem/Pasywa razem
Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspétkontrolowanych

Pozyczki dtugoterminowe

Rezerwa na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego podatku dochodo-

wego

Spadek rezerwy na szacowane przyszte przeptywy w
stosunku do stanu na dzierr 31 grudnia 2014 r. wynika z
aktualizacji rezerwy z tego tytutu na dzied 31 grudnia

bowigzania z tytutu udziatu w tych przedsiewzieciach,
ktére odpowiadajg oszacowanym przysztym przepty-
wom pienieznym z tytutu pokrycia strat we wspdlnych
przedsiewzieciach.

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegdty wyceny
zaangazowania we wspolne przedsiewziecia oraz pod-
stawowe informacje dotyczace zawartego porozumie-
nia jak rowniez podstawowe dane finansowe.

6637 6637 6637
(6 637) (6 637) 0
30189 28780 24679
(4 000) (4 000) 0
(5 720) (12 682) 0
20 469 12 098 31316

goterminowe. W przeksztatconym Sprawozdaniu z
sytuacji finansowej Rezerwa ta jest prezentowana
tacznie (jako pomniejszenie) z aktywami z tytutu naby-
tych udziatéw w jednostkach wspétkontrolowanych
oraz aktywami z tytutu udzielonych pozyczek tym jed-
nostkom.

1257279 (12 682) 1269 961
713 286 12 098 701 188
396228 (24 780) 421008

8610 (12 682) 21292

2015 r. w oparciu o wynik finansowy uzyskany w 2015
roku przez Patron Wilanéw S. a r.l. oraz jej jednostki
zalezne. Zgodnie z umowag inwestycyjng Capital Park
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S.A. ma prawo do udziatu w zysku lub stracie spétek
wspotkontrolowanych w czesci réwnej 64%.

Rezerwy na zobowigzania z tytutu udziatu we wspél-
nych przedsiewzieciach na dzien 31 grudnia 2015r.

(w tys. PLN)

wyniosty 5720 tys. PLN i odpowiadajg oszacowanym
przysztym wyptywom pienieznym z tytutu pokrycia strat
we wspolnych przedsiewzieciach.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspétkontrolowanych, kwalifikowanych

jako wspdlne przedsiewziecia.

Aktywa jednostek

Zobowigzania jednostek

Kapitat wtasny jednostek

Wynik jednostek za okres sprawozdawczy

Udzielone pozyczki

NOTA 3. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE

Na dzien 31 grudnia 2015 r. pozostate aktywa finan-
sowe obejmowaty pozyczke udzielong jednostce
wspotkontrolowanej Oberhausen Sp. z 0.0. w 2015

81738 79 600 93939
98 832 99 415 100 461
(9 787) (19 815) (6 522)
10879 (17 601) (5 996)
30189 24780 24679

roku wysokosci 5682 tys. PLN z terminem sptaty
przypadajacym na 2017 rok z oprocentowaniem w
wysokosci 8%.

NOTA 4. POZYCZKI DtUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

Dakota Investments Sp. z 0. o.
CP DevelopmentS.ar. I

Hazel Investments Sp. z 0. o.
ArtN Sp. z 0.0.

Aspire Investments Sp. z 0. 0.
CP Retail ("SPV1") Sp. z 0.0.
Orland Investments Sp. z 0.0.
Sagitta Investments Sp. z 0. o.
CP Retail B. V.

Alferno Investments Sp. z 0.0.
Diamante Investments Sp. z 0. o.
Vera Investments-bis Sp. z 0.0.
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o.
Capital Park Krakow Sp. z 0. o.
Marlene Investments Sp. z 0. o.
Sapia Investments Sp. z 0. o.
CP Management Sp. z 0. o.
Pozostate

Razem

Zadne pozyczki nie s3 przeterminowane, ani nie nasta-
pita utrata ich wartosci. Oprocentowanie pozyczek

172 674 116 347 147 238
128 725 116 081 111681
114 548 102 787 61757
40772 0 0
27 230 26417 0
14 555 7163 0
2532 4400 3600
2473 0 0
2164 0 0
9105 414 0
8483 6 852 10306
4512 6579 0
5316 3595 2063
1456 1207 834
1364 1031 669
1330 982 751

0 0 1271

3161 2372 8638
540 400 396 228 348 808

wynosi od 5,55% do 15,25%. Terminy spfat przypadajg
w latach 2017-2032.
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NOTA 5. DtUGOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe

Razem

NOTA 6. NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Pozostate naleznosci
Naleznosci publiczno-prawne
Naleznosci handlowe

Razem

Na dzierh 31 grudnia 2015 r. pozostate naleznosci
obejmowaty gtéwnie naleznosci od jednostek powig-
zanych z tytutu wynagrodzenia za udzielone pore-
czenia sptaty kredytow w tacznej kwocie 5 234 tys.
PLN.

Na dzien 31 grudnia 2013 roku Grupa prezentowata
jako pozostate naleznosci srodki z tytutu emisji akcji,
ktore na ten dzien byty w dyspozycji agenta oferuja-

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 353
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 353
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 14
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 14
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 975
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 975

29 380 20770 7501
19 3 0

29 399 20773 7501
5287 3372 136 253
306 308 200
353 14 975
5946 3694 137 428

cego (Domu Maklerskiego mBanku S. A.). W dniu 14
lutego 2014 roku Sad Gospodarczy dokonat rejestra-
cji podwyzszonego kapitatu zaktadowego Capital
Park S. A. w zwigzku z pierwszg publiczng emisjg akc;ji
oraz z tytutu podwyzszenia kapitatu w wyniku objecia
akcji przez dotychczasowego akcjonariusza CP Hol-
dings S. ar. I. Dnia 17 lutego 2014 roku srodki zostaty
udostepnione Capital Park S. A.

29 273 51
29 273 51 0
12
12 2 0 0
975
0 975 0 0

NOTA 7. KROTKOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Na dzien 31 grudnia 2015 r. krétkoterminowe rozlicze-
nia miedzyokresowe w kwocie 162 tys. PLN (na dzien
31 grudnia 2014 r. — 107 tys. PLN, a na dzier 31 grudnia

2013 r. — 201 tys. PLN) obejmowaty koszty Spotki rozli-
czane w czasie, gtdwnie s3 to koszty dotyczace polisy
ubezpieczeniowej — 116 tys. PLN.
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NOTA 8. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Getin Bank

Bank Pekao SA

PKO BP SA

$rodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych:
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 m-cy

Naliczone odsetki od lokat krétkoterminowych o okresie
realizacji do 3 m-cy

Inne $rodki pienigzne:

Razem

Na dziern 31 grudnia 2015 r. Spétka posiada Srodki
pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania

NOTA 9. KAPITALY WEASNE

(w tys. PLN)

1608 1327 1280
205 488 10392
223 112 0

2036 1927 11672

8993 121200 0

2 64 0

8995 121 264 0

11031 123191 11672

w kwocie 1 278 tys. PLN, na dzierr 31 grudnia 2014 r.
wynosity 1 279 tys.PLN.

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien 31 grudnia 2015 przedstawia sie nastepujgco:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

. g 100 000
nieuprzywilejowane
St.arla B, akf:Je. zwykte na okaziciela, 71 693 301
nieuprzywilejowane
S(_ana C, akgg zwykte na okaziciela, 20955 314
nieuprzywilejowane
Sgrla D, ak.CJe.z zwykte na okaziciela, 604 024
nieuprzywilejowane
Sf_erla E, ak.qe. zwykte na okaziciela, 9230252
nieuprzywilejowane
Seria F,'ak.qe zwykte imienne, 2 765 240
uprzywilejowane co do praw gtosu
Razem 105 348 131

1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
wktad pieniezny

1,0 71693 301 oraz wkfad 2011-10-13
niepieniezny

1,0 20955314 wktad pieniezny 2014-02-14

1,0 604 024 wktad pieniezny 2015-0: 37

1,0 9230252 whiad niepie- 5 514.02-14
niezny

1,0 2765 240 wkfad pieniezny 2013-12-05

105 348 131

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

a prawa do akcji nie s3 w zaden sposdb ograniczone.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spoétki na dzien 31 grudnia 2015 r., w tym akcje posiadane przez cztonkdéw

Zarzadu:

CP Holdings S. ar. . 76 869 836
Jan Motz 2 805943
Jerzy Kowalski* 2792707
Michat Koslacz 320257
Marcin Juszczyk 302 012
Pozostali 22 257376
Razem 105 348 131

72,97% 76 869 836 71,10%
2,66% 5571183 5,15%
2,65% 2792707 2,58%
0,30% 320 257 0,30%
0,29% 302012 0,28%

21,13% 22257 376 20,59%

100,00% 108 113 371 100,00%

*W dniu 29 stycznia 2016 roku Jerzy Kowalski ztozyl rezygnacje z pelnienia funkcji Cztonka Zarzqdu Spotki.
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(w tys. PLN)

Struktura kapitatu zaktadowego Spoétki wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego

przedstawiona zostata ponizej:

Seria A, akcje zwykte na okaziciela,

. g 100 000
nieuprzywilejowane
Sf.'rla B, ak.Cje. zwykte na okaziciela, 71 693 301
nieuprzywilejowane
Sferla C, ak'qe. zwykte na okaziciela, 20955 314
nieuprzywilejowane
St.ena D, ak.cjet zwykte na okaziciela, 604 024
nieuprzywilejowane
St.erla E, ak'qe. zwykte na okaziciela, 9230252
nieuprzywilejowane
Se'rla.w F, akcje zwykte imienne, uprzy- 2 765 240
wilejowane co do praw gtosu
Razem 105 348 131

W dniu 14 stycznia 2015 r. Marcin Juszczyk i Michat
Koslacz skorzystali ze swoich praw wynikajgcych z war-
rantéw subskrypcyjnych i nabyli, kazdy z nich, po
302 012 akcji serii D, po cenie nominalnej 1 PLN za
akcje.

3 marca 2015 r. akcje serii D zostaty zarejestrowane
przez Krajowy Rejestr Sagdowy. W konsekwencji, kapitat

1,0 100000 wktad pieniezny  2010-12-17
wktad pieniezny

1,0 71693 301 orazwkfad  2011-10-13
niepieniezny

1,0 20955314 wktad pieniezny  2014-02-14

1,0 604 024 wktad pieniezny  2015-03-03

1,0 9230252  WKadniepie 5000 0014
niezny

1,0 2765240 wktad pieniezny  2013-12-05

105 348 131

zaktadowy Spotki wzrést z kwoty 104 744 107 PLN do
kwoty 105 348 131, w drodze emisji 604 024 akcji zwy-
ktych na okaziciela serii D, w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykony-

wanie praw z 604 024 warrantéow subskrypcyjnych.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariat Spotki na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, w tym

akcje posiadane przez cztonkéw zarzadu:

CP Holdings S. ar. I. 76 869 836 72,97% 76 869 836 71,10%
Jan Motz 2 805943 2,66% 5571183 5,15%
Michat Koslacz 320257 0,30% 320 257 0,30%
Marcin Juszczyk 302 012 0,29% 302012 0,28%
Pozostali 25050 083 23,78% 25050 083 23,17%
Razem 105 348 131 100,00% 108 113 371 100,00%
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(w tys. PLN)

NOTA 10. DLUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Vera Investments-bis Sp. z 0.0.**
Silverado Investments Sp. z o0.0.
CP Management

Zoe Investments Sp. z 0.0.
Calista Investments Sp. z 0.0.*
Octavio Investments Sp. z 0.0.**
Pablo Investments Sp. z 0.0.**
Tetrao Investments Sp. z 0.0.**
Cresida Investments Sp. z 0.0.**
CP TMI Sp. z 0.0.*%*

Makai Investments Sp. z 0.0.*%*
Marco Investments Sp. z 0.0.**
Capone Investments Sp. z 0.0.**
Camael Investments Sp. z 0.0.**
Doria Investments Sp. z 0.0.**
Aspire Investments Sp. z 0.0.**
Roan Investments Sp. z 0.0.**

Razem

* Spotka zlikwidowana w 2014 r.

** spotki potgczone w 2014 r. oraz spdtka powstata z potqgczenia 14 spétek

NOTA 11.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU KREDYTOW

Kredyt bankowy - Getin Noble Bank
Kredyt bankowy - PKO BP

Razem

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

W dniu 22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisata
z Getin Noble Bank umowe kredytowg, zgodnie z ktorg
zostat Spdtce udostepniony kredyt w wysokosci do
10 miIn EUR z przeznaczeniem na finansowanie biezgcej
dziatalnosci. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmien-
nej stopy procentowej réwnej Euribor 3M + marza.
Termin spfaty kredytu przypada dnia 20 grudnia 2018 r.

W dniu 16 marca 2015 r. spétka Capital Park S.A zawar-
ta z bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank
Polski SA umowe limitu kredytu wielocelowego na

56 997 53515 0
2501 2263 2 165
1910 1910 0

0 137 127
0 0 4519
0 0 5611
0 0 8250
0 0 5517
0 0 5909
0 0 1325
0 0 5368
0 0 2426
0 0 7 166
0 0 989
0 0 5381
0 0 487
0 0 1950

61408 57 825 57 190

42101 42 536 40919
4982 0 0

47 082 42 536 40919

39327 42 536 40919
7 755 0 0

kwote 10 min EUR. Kredyt zostat udzielony na okres od
16 marca 2015 r. do 15 marca 2020 r, z okresem wyko-
rzystania do 15 marca 2018 r. W dniu 16 wrzesnia 2015
r. Spotka uruchomita kredyt w kwocie 1 240 tys. EUR z
przeznaczeniem na czesciowe sfinansowanie zakupu
nieruchomosci przy ul. Pileckiego 67 w Warszawie
dokonanego przez spoétke celowg CP Retail (,SPV 1”) Sp.
z 0.0. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej
stopy procentowej réwnej Euribor 3M + marza. Osta-
teczny termin sptaty tego wykorzystania przypada na
14 wrzesnia 2016 r.

Zobowigzania ponizej roku 7 755 0 0
Ptatne od 1 roku do 3 lat 39327 42 536 40919
Ptatne od 3 do 5 lat 0 0 0
Ptatne powyzej 5 lat 0 0 0
Razem 47 082 42536 40919
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NOTA 12.ZOBOWIAZANIA Z TYTULU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

Spotka wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSR 39), co oznacza, ze wartos¢ zobowigza-

Obligacje serii A notowane na rynku Catalyst

W dniu 9 lipca 2012 r. Spotka Capital Park S. A. wyemi-
towata 1 000 tys. sztuk obligacji na okaziciela o tgcznej

Obligacje serii B notowane na rynku Catalyst

W dniu 12 czerwca 2014 r. Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 350 tys. sztuk obligacji serii B na okazi-
ciela o facznej wartosci nominalnej 35 min PLN. Wpty-

Obligacje serii C notowane na rynku Catalyst

W dniu 23 wrzesnia 2014 r. Grupa wyemitowata
200 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii C o wartosci nominalnej 100 PLN kazda,
o tacznej wartosci 20 000 tys. PLN z terminem wykupu
przypadajacym 23 wrzesnia 2017 r. Oprocentowanie

Obligacje serii D notowane na rynku Catalyst

W dniu 23 grudnia 2014r. Capital Park S.A. wyemito-
wata 538 855 sztuk obligacji Serii D do tgcznej wartosci
53 886 tys. PLN z terminem wykupu przypadajgcym
23 grudnia 2017 r. Wartos¢ nominalna jednej obligacji

Obligacje serii E notowane na rynku Catalyst

W dniu 18 marca 2015 r. Spdtka Capital Park S. A.
wyemitowata 111 145 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii E o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o tacznej wartosci 11 115 tys. PLN

Obligacje serii F notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 czerwca 2015 r. Spétka Capital Park S. A.
wyemitowata 331 163 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii F o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o tgcznej wartosci 33 116 tys. PLN

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

W dniu 14 sierpnia 2015 r. Spotka Capital Park S. A.
wyemitowata 18 840 sztuk 3-letnich niezabezpieczo-
nych obligacji na okaziciela serii G o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o tgcznej wartosci 1 884 tys. PLN

nia wynika z planowanych przeptywéw pienieznych
zwigzanych z jego realizacja.

wartosci nominalnej 100 min PLN (obligacje serii A). W
2015 roku obligacje serii A zostaty w catosci wykupione.

wy z emisji Spotka przeznaczyta na zrefinansowanie w
drodze przedterminowego wykupu czesci obligacji serii
A, co miato miejsce 9 lipca 2014 r.

obligacji wynosi WIBOR 6M powiekszony o marze 5,3 %
i jest wyptacane w cyklach poétrocznych. Obligacje zo-
staty wyemitowane w celu finansowania budowy pro-
jektu Eurocentrum Il Faza (budynek Delta).

wyniosta 100 PLN a oprocentowanie WIBOR 3M po-
wiekszony o marze 4,3 %. Celem emisji byt przedter-
minowy wykup obligacji serii A, co miato miejsce
w styczniu 2015 r.

z terminem wykupu przypadajgcym 18 marca 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powigk-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane w
celu finansowania dziatalnosci biezace;j.

z terminem wykupu przypadajacym 3 czerwca 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane w
celu finansowania dziatalnosci biezacej.

z terminem wykupu przypadajgcym 14 sierpnia 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane w
celu finansowania dziatalnosci biezace;j.
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(w tys. PLN)

Obligacje serii A 0 64374 98 126 65 000 6M WIBOR + 5% lipiec 2015
Obligacje serii B 34 490 34 446 0 35000 6M WIBOR+5,5%  czerwiec 2017
Obligacje serii C 19523 19 405 0 20000 6M WIBOR +5,3%  wrzesien 2017
Obligacje serii D 52 816 52493 0 53886 3M WIBOR +4,3% grudzien 2017
Obligacje serii E 10 894 0 0 11115 6M WIBOR +4,3% marzec 2018
Obligacje serii F 31793 0 0 33116 6M WIBOR +4,3% czerwiec 2018
Obligacje serii G 1827 0 0 1884 3M WIBOR +4,3% sierpien 2018
Odsetki naliczone 771 3024 3670 0 2016
Razem 152 114 173 742 101 796 173 886
Obligacje dfugotermi- 142 828 106 344 98126
nowe
Obligacje krétkotermi- 9286 67398 3670
nowe
NOTA 13.ZOBOWIAZANIA HANDLOWE
Wobec jednostek powigzanych 18 172 93
Wobec jednostek pozostatych 2 1 3960
Razem 20 173 4053
Zobowiazania handlowe - struktura przeterminowania:
Wobec jednostek powigzanych 18 17
Wobec jednostek pozostatych 2 2
20 19 0
Wobec jednostek powigzanych 172 169 1
Wobec jednostek pozostatych 1 0 0 0
173 169
Wobec jednostek powigzanych 93 93
Wobec jednostek pozostatych 3960 3960 0
4053 4053 0
NOTA 14. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 18 293 8610 8730
Pozostate rezerwy 1022 2508 2398
Zobowigzania z tytutu poreczen 412 244 0
Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego 105 62 110
Zobowigzania publicznoprawne 18 13 28
Zobowigzania z tytutu wynagrodzen 0 0 35
19 850 11437 11301
2
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Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Krétkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Pozostate rezerwy na 31.12.2015 r. obejmuja gtéwnie
rezerwy na premie dla cztonkdéw zarzagdu w kwocie 951

NOTA 15. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

(w tys. PLN)

18 293
1557

8610
2827

8730
2571

tys. PLN, odpowiednio na 31.12.2014 r. rezerwy na
premie dla cztonkédw zarzadu wynosity 865 tys. PLN.

STRATA/ ZYSK BRUTTO (8731) (38 404) 25536
Koszty niestanowigce kosztow uzyskania przychodéw 38495 84 435 3347
Odsetki naliczone od pozyczek zaciggnietych 3875 3467 0
Ujemne rdznice kursowe 0 1052 0
Rezerwy na koszty 1127 1113 234
Inne 272 220 6575
Wycena programu motywacyjnego 2580 3042 (3 462)
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatow, pozyczek 30641 62 859 0
Udziat w zysku jednostek wspédtkontrolowanych 0 12 682 0
Koszty zwiekszajgce koszty uzyskania przychodéw (1449) (3401) (4972)
Koszty dot. planowanej emisji akcji 0 0 (4 852)
Rozwigzane rezerwy na koszty (509) (234) (120)
Koszty emisji obligacji (940) (3167) 0
Przychody niepodlegajace opodatkowaniu (44 769) (48 135) (54 696)
Odsetki naliczone od pozyczek udzielonych (36 799) (18 666) (37 170)
Udziat w stracie jednostek wspétkontrolowanych 6 962 0 0
Wycena kredytéw i obligacji wg zamortyzowanego kosztu (970) 0 0
Dodatnie réznice kursowe (38) 0 (1037)
Dywidendy 0 (27 618) (16 489)
Inne 0 (1851) 0
Strata (16 454) (5505) (30 785)
Biezacy podatek dochodowy 0 0 0
Odroczony podatek dochodowy (1073) 13389 (993)
Obcigzenie podatkowe wykazane w rachunku zyskéw i strat (1073) 13 389 (993)
Zysk przed opodatkowaniem (8 731) (38 404) 25536
Podatek dochodowy (1073) 13389 (993)
Floyura ot st i o oot
2011r. 1380 2016
2013r. 30785 2016-2018
2014 r. 5505 2016-2019
2015r. 16 454 2016-2020
Razem 54 124 -
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Straty mozliwe do odliczenia od

(w tys. PLN)

przysztych dochodéw do 10 284 2908 0 0 7376
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 1880 162 0 1718
Ujemne réznice kursowe z wyceny 0 0 (8) 8
fc’)V(V)dpis aktualizujacy wartos¢ udzia- 17 002 5822 0 0 11 180
Pozostate 214 214 (488) 488
Razem 29 380 9106 0 (496) 20770
Nieotrzymane odsetki 18 290 9693 0 0 8597
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 3 3 0 0 0
Pozostate 0 0 0 (13) 13
Razem 18 293 9 696 0 (13) 8610
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodéw do 7376 1047 0 0 6329
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 1718 1718 (697) 697
Ujemne rdznice kursowe z wyceny 8 8 0 0
fc’w?dpis aktualizujgcy wartos¢ udzia- 11 180 11 180 0 0 0
Pozostate 488 488 (475) 475
Razem 20770 14 441 (1172) 7501
Nieotrzymane odsetki 8597 673 0 (614) 8538
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 0 0 (191) 0 191
Pozostate 13 12 0 0 1
Razem 8610 685 (191) (614) 8730
NOTA 16. KOSZTY OPERACYJNE W UKLADZIE POROWNAWCZYM
Amortyzacja 4 0 0
Zuzycie materiatow i energii 5 66 18
Ustugi obce 1735 1738 1815
Podatki i optaty 400 196 876
Swiadczenia pracownicze 611 563 (143)
Wycena programu motywacyjnego 3656 3906 1731
Pozostate koszty 564 161 172
Razem 6 975 6 630 1293
44
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NOTA 17. PRZYCHODY Z TYTULU ODSETEK

(w tys. PLN)

Odsetki od udzielonych pozyczek wewnatrzgrupowych 36 803 21857 30205
Odsetki od lokat i depozytéw 866 2239 253
Razem 37 669 24 096 30458
* Zmiana prezentacji: w 2014 r. przychody z tytutu odsetek prezentowane byty w dziatalnosci finansowej
NOTA 18. KOSZTY Z TYTULU ODSETEK
Odsetki od kredytow 1331 1817 720
Odsetki od obligacji 8396 8 505 8380
Odsetki od pozyczek, obligacji wewnatrzgrupowych 3898 4188 2287
Odsetki pozyczki od akcjonariusza 0 0 3590
Pozostate odsetki 7 0 13
Razem 13 632 14510 14 990
* Zmiana prezentacji: w 2014 r. koszty z tytutu odsetek prezentowane byty w dziatalnosci finansowej
NOTA 19. POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych wewnatrzgrupowych 9 63 95
Nadwyzka innych dodatnich réznic kursowych 43 0 774
Zyski ze zbycia inwestycji finansowych 1851 46
Pozostate przychody finansowe 8163 0
Razem 52 10 077 915
NOTA 20. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE
Koszty zwigzane z emisjq obligacji 2229 1860 1261
Koszty zwigzane z kredytem 138 461 354
Koszty zwigzane z obstugg hipoteki 225 300 300
Réznice kursowe 0 1116 0
Pozostate 3 93 378
Razem 2595 3830 2293
45
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NOTA 21.ZYSK PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCIE

Zysk podstawowy przypadajacy na jedna akcje obli-
cza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres
przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy Spotki przez
$rednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwy-
ktych wystepujacych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajacy na jedng akcje obli-
cza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres

Wyliczenie zysku/straty na jedng akcje - zatozenia

(w tys. PLN)

przypadajacy na zwyktych akcjonariuszy przez $red-
nig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych
wystepujacych w ciggu okresu (skorygowana o
wptyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajacych
umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na
akcje zwykte).

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowanej (9 804) (25 015) 24 543
Zysk/strata na dziatalnosci zaniechanej
Zysk wykazany -dla potrze!o ny|czer'1|a wartosci podstawowego (9 804) (25 015) 24543
zysku przypadajacego na jedng akcje
Efekt rozwodnienia 0 0
Zysk wykazany dla‘potrzeb \A{yllczema Wartosu rozwodnione- (9 804) (25 015) 24543
go zysku przypadajacego na jedng akcje
Liczba wyemitowanych akcji 31.12.2015 31.12.2014 31.12.2013
Sredm’a yvazona liczba akcji wykaza.na dla pojcrzeb wyliczenia 105 246 104 744 74559
wartosci podstawowego zysku na jedng akcje w szt.
Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 1440 2 666 3383
- opcje na akcje 1740 3554 4097
- obligacje zamienne na akcje
Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana
dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku 106 685 107 410 77 942
na jedng akcje w szt.
Strata (zysk) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy (0,09) (0,24) 0,33
Rozwodniony za okres obrotowy (0,09) (0,24) 0,31
Cata poniesiona strata dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.
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NOTA 22. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych
korzysta Spoétka nalezg kredyty bankowe, pozyczki,
obligacje oraz zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom
bankowym oraz pozyczkom Spétka pozyskuje srodki na
finansowanie swojej biezgcej dziatalnosci. Spétka po-
siada aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe,
udzielone pozyczki, gotéwka oraz depozyty krétkoter-
minowe.

Naleznosci handlowe oraz pozostate

PN 572535
naleznosci
- naleznosci handlowe 353
- pozostate naleznosci 5593
- udzielone pozyczki 566 589
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11031
Op.rocer.ﬂiowa.ne I_(redyty bankowe i 202 801
pozyczki i obligacje, w tym:
- oprocentoyvane wg zmiennej stopy 199 196
procentowej
- oprocentowane wg statej stopy pro-
centowej
Zobowiazania handlowe oraz pozostate

. . 1577

zobowigzania
- zobowigzania handlowe 20
- pozostate zobowigzania 1557

(w tys. PLN)

Zgodnie z przyjetq polityka, Spdtka nie prowadzi obrotu
instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci
bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instru-
mentédw finansowych Spétki, w podziale na poszcze-

gblne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

424 702 510915 572535
Naleznosci
14 975 353 i pozyczki
3680 136 453 5593
421008 373487 566 588
123191 11672 11033  \aleznosd
i pozyczki
219571 199 905
219571 199905 Pozostate zobowigzania finansowe
0 0
3000 6624
173 4053 Pozostate zobowigzania finansowe
2 827 2571
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NOTA 23.ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos$¢ Spotki narazona jest na wiele réznych ryzyk
finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stop
procentowych, ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko
kredytowe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad Spétki
weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

Zobowigzania finansowe

Pozyczki i naleznosci

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Spotki na zmiany stép procentowych wynika
przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalno-
$ci i stosowanych zrddet finansowania (ptatnosci rat
kapitatowo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz
papiery dtuzne o zmiennym oprocentowaniu narazajg
Spotke na ryzyko zmiany przeptywdw pienigznych
w wyniku zmiany stép procentowych. Spétka na biezg-

co analizuje poziom ryzyka zmiany stép procentowych

przy wzroscie przy spadku
stop procento- stop procento-
wych wych
o1p.p. o1p.p.
Zobowigzania finansowe (2 528) 2 602
Pozyczki i naleznosci 5666 (5 666)
Razem 3138 (3138)

Jezeli, na dzien 31 grudnia 2015 r. oprocentowanie
kredytdw i pozyczek oraz papierow dtuznych, wyrazo-
nych w PLN wynositaby w skali roku 1 punkt procen-
towy powyzej/ponizej obecnego poziomu przy nie-
zmienionych pozostatych parametrach,  wynik
finansowy za rok obrotowy oraz kapitaty Spétki na

31 grudnia 2015 r. bytyby o 3 138 tys. PLN (na dzien

(w tys. PLN)

rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omodwio-
ne ponizej. Spotka monitoruje réwniez ryzyko cen
rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig
instrumentéw finansowych.

252 849 39327 252 849
566 588 0 566 588
274103 42 536 274103
421 008 0 421 008
199 905 40919 199 905
373 487 0 373 487

i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych
Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finan-
sowego brutto za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2015 na racjonalnie mozliwe zmiany stép procento-
wych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw

(w zwigzku z oprocentowanymi aktywami
i zobowigzaniami):
przy wzroscie przy spadku przy wzroscie przy spadku

stop procento- stop procento- stép procento- stép procento-
wych wych wych wych
o1p.p. o1p.p. o1p.p. o1p.p.
(2 741) 2741 (1427) 1427
4210 (4 210) 3735 (3 735)
1469 (1 469) 2308 (2 308)

31 grudnia 2014 r. odpowiednio 1 469 tys. PLN, a na
dzien 31 grudnia 2013 r. odpowiednio 2 308 tys. PLN)
powyzej/ponizej obecnego poziomu, gtéwnie w wyniku
wyzszych/nizszych przychoddéw odsetkowych od poz-
czek i kosztéw odsetkowych od kredytu i obligacji
0 zmiennym oprocentowaniu.
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RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

(w tys. PLN)

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ wyniku finansowego brutto oraz kapitatu wtasnego (w zwigzku ze zmiang
wartosci godziwej zobowigzan finansowych) oraz kapitatu wtasnego Spétki na mozliwe wahania kursu euro przy

zatozeniu niezmiennosci innych czynnikow:

przy ostabieniu przy wzmocnie-

PLN w stosunku ARy
do EUR 0 1 stosunku do EUR
P-p- olp.p.
Zobowigzania finanso-
3 (393) 393

we

przy ostabieniu

przy wzmocnie- przy wzmocnie-

przy ostabieniu

PINwstosunku " SIEPINW oy srosunky MU SR PLN W
doEURO 1 stosunku do EUR 4o EURO 1 stosunku do EUR
P.p. o 1bp op. ke do
(425) 425 (409) 409

do kalkulacji zastosowano kursy: bilansowy 31 grudnia 2015 réwny 4,2615 oraz powiekszony o 1 p.p. tj. 4,3041

Gdyby PLN ostabt/wzmocnit sie o 1 punkt procentowy
w stosunku do EUR, przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowy Spoétki za rok obrotowy
oraz kapitaty wtasne Spétki bytyby nizsze/wyzsze

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze Srod-
kéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéow
w bankach, udzielonych pozyczek oraz niezrealizowa-

nych naleznosci.

0393tys. PLN, gtéownie w  rezultacie

nych/dodatnich réznic kursowych z przeliczenia wyra-

ujem-

zonych w walucie EUR zobowigzan finansowych.

W odniesieniu do aktywdéw finansowych Spétki, takich
jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finan-
sowe dostepne do sprzedazy oraz niektdre instrumenty
pochodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe
jest rowne wartosci bilansowej tych instrumentéw.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 31 grudnia 2015, 31 grudnia 2014 i 31 grudnia 2013 przedstawia sie

nastepujaco:
Naleznosci handlowe 353 29
Pozostate naleznosci 5593 5593
5946 5620
Naleznosci handlowe 14 12
Pozostate naleznosci 3372 3372
3386 3384
Naleznosci handlowe 975 0
Pozostate naleznosci 136 453 136 453
137 428 136 453

273 51

273 51

975

975
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RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Spotki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy

ciggtosciag finansowania dziatalnosci inwestycyjnej
a terminowg spfatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie
réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty banko-

we, pozyczki oraz obligacje.

Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing 47 082
Wyemitowane obligacje 152 114
199 196
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing 42 536
Wyemitowane obligacje 173 742
216 278
Oprocentowane kredyty, pozyczki, leasing 40919
Wyemitowane obligacje 101796
142 715

(w tys. PLN)

Tabela ponizej przedstawia zobowigzania finansowe
Grupy na dzien 31 grudnia 2014 roku i 31 grudnia 2013
roku wg zapadalnosci na podstawie umownych nie-
zdyskontowanych ptatnosci.

7 755 39327
9286 142 828
17 041 182 155
0 42 536
67 398 106 344 0 0
67 398 148 880
0 9815 31104 0
3670 98 126 0
3670 107 941 31104

Zarzad Spotki stale monitoruje wykonanie wszystkich umoéw kredytowych i leasingowych pod katem zachowania

kowenantdéw.
NOTA 24.ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spoétki jest
utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki
oraz zapewnienie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji.

Spoétka monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik
zadtuzenia netto, ktéry jest liczony jako stosunek zadtu-

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozycz-

zenia netto do sumy kapitatéw wtasnych i zadtuzenia
netto oraz wskaznik zadtuzenia, ktory jest liczony jako
stosunek zobowigzan razem do pasywow razem.

¥ 260 604 274103 199 905
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (11 031) (123 191) (11 672)
Zadtuzenie netto 249 573 150912 188 233
Kapitat razem 964 949 971 566 992 026
Kapitat i zadtuzenie netto 1214 522 1122478 1180 259
Wskaznik zadtuzenia netto 20,5% 13,4% 15,9%
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NOTA 25. INFORMACJE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Jednostki zalezne 2015 2014 2013 2015 2014 2013
CP MANAGEMENT 291 0 0 17 76 0
ARTN 62 0 0 0 92 93
CP INVEST S.A. 0 11 0 0 0 0
CP RETAIL ("SPV2") 0 1 0 0 0 0
DAKOTA 0 0 463 0 0 0
EMIR 30 0 0 0 1 4 0
HAZEL 0 0 511 0 0 0
SAGITTA 0 2 0 0 0 0
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Jednostki zalezne
CP DEVELOPMENT
CP MANAGEMENT
ALFERNO

CP GDANSK
ELENA

FOXY

SANDER

VERA

ARTN

ASPIRE

CALISTA

CAMAEL

CAPONE

CP KRAKOW

CP OPOLE

CP RACLAWICKA
CP RETAILB.V.

CP RETAIL ("SPV1")
CP RETAIL ("SPV2")
CPTMI

CRESSIDA
DAKOTA
DIAMANTE

DT SPV-12

DORIA

EMILY

EMIR 30

FELIPE

HAZEL

MARCEL

MAKAI

MARCO

MARLENE
OCTAVIO

ORLAND

PABLO

PATRON WILANOW
ROAN

SAGITTA

SAPIA

SILVERADO

SPORTY DEPARTMENT

STORE
TETRAO
VERA BIS
ZOE

CAPITAL PARK—

2015
128 725
0

9 105
5316
1704
0

284

0
40772
27 230
0

0

0
1456
10

580
2164
14 555
62

0

0

172 674
8483
52

0

0

0

0

114 548
313

0

0
1364

2532

30189

2472
1330

154

4512

2014
116 081
0

414
3595
1395

0

978

116 347
6 852

oO/o o oo

102 787

6579

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 roku nie
wystgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a

2013 2015
111681 0
1271 1910
360
2063
1271
196
823
5671

o/ o/lo oo

834

O o/lo o|lo/ oo

147 238
10 306

89
51
34
61757

669

3600

OO0 O O OO 0O 0O OO0 0O OO0 O OO OO0 OO 00O OO 0O0oojo oo o o o|/o|o

0 2501

o

56 997

2014

1910

O/l0O O OO0 OO 0O OO0 OO0 oo ojoooojo oojlo o/lo o o o|o|o

2263

0

0
53515
137

(w tys. PLN)

2013

o/lo/loo/looo/lolo

487
4519
989
7166

o/lo/lo/lo/lolo

1325
5909

5381

o/lo/o/olo

5367
2426

5611

8251

1950

2166

0

5517
0
128

jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz

rynkowe.
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NOTA 26. ZATRUDNIENIE

Zarzad
Razem

(w tys. PLN)

NOTA 27. WYNAGRODZENIE OSOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH

| ADMINISTRUJACYCH

Zarzad
Rada Nadzorcza

Razem

1322 1046 42
360 390 84
1682 1436 126

Wynagrodzenie z tytutu bycia cztonkiem zarzagdu w 2015 roku pobierali ponizsi cztonkowie:

e Frankowska Anna 120 tys.PLN
e |shikawa Katarzyna 120 tys.PLN

o Ksen Jacek 120 tys.PLN

PROGRAM MOTYWACYJNY DLA CZLONKOW ZARZADU

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodz-
cow, ktére zacheca, zatrzymaja i zmotywujg Upraw-
nione Osoby — cztonkdw zarzadu Spétki w dniu utwo-
rzenia Programu — do dziatania na rzecz wzrostu
wartosci dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im
objecia Akcji Spotki.

Podstawowe zatozenia programu motywacyjnego
okreslono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy Capital Park S.A. z dnia 30 wrzesnia
2013 r. oraz w Regulaminie Programu Motywacyjnego,

ktory jest zatgcznikiem do wymienionej Uchwaty.

W zwigzku ze ztozong rezygnacjg z funkcji Cztonka
Zarzadu, co miato miejsce 29 stycznia 2016 r., Jerzy
Kowalski nie jest juz uczestnikiem programu, ale za-
chowat prawo do wyemitowanych wczesniej warran-
tow.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

e program Motywacyjny jest skierowany do Jana
Motza, Michata Koslacza oraz Marcina Juszczyka, tak
dtugo jak pozostajg oni cztonkami Zarzadu Spotki
dominujacej,

e w ramach Programu Motywacyjnego Spoétka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7218 738 imiennych
warrantéw subskrypcyjnych uprawniajgcych tgcznie
do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela se-
rii D Spoétki. Warranty subskrypcyjne zostang wyemi-
towane w seriach oznaczonych kolejnymi literami od
A do G i beda wydawane nieodpfatnie. Warranty

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

e data przydziatu dla warrantéw serii A zostata okreslona
na dzien przypadajacy nie pdzniej niz jeden miesigc po
dokonaniu przydziatu akcji w ramach oferty publicznej.
Data przydziatu dla warrantéw serii B-G zostata okre-
slona na dzien nie pdzniejszy niz dwa miesigce po opu-
blikowaniu rocznego lub pétrocznego sprawozdania fi-
nansowego, ktdre podlegato badaniu lub przegladowi
przez biegtego rewidenta,

e w dacie przydziatu warrantéw serii A wydano tacznie
Marcinowi Juszczykowi i Michatowi Koslaczowi
604 024 warrantow serii A. llos¢ warrantéw serii B-G
przeznaczonych do objecia w kazdej z kolejnych dat
przydziatu bedzie zaleze¢ od nastepujacych kryte-
riow ekonomicznych: przyrostu wartosci aktywdéw
netto w dacie przydziatu oraz przyrostu ceny rynko-
wej akcji Spotki w dacie przydziatu,

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

e catos¢ praw do objecia akcji serii D w wykonaniu
praw z warrantow wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r.

Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach
Programu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-
Scholesa, ktory umozliwia oszacowanie biezgcej warto-
$ci tych warrantow.

Zgodnie z aktualizacja wyceny programu motywacyj-
nego dokonang na dzien 31 grudnia 2015 r. zatozono,
ze tgcznie w ramach programu wymianie na akcje be-
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dzie podlegaé 2 343 656 warrantow. Catkowita wartos¢
programu, wyceniona z uwzglednieniem powyzszej
ilosci warrantéw oraz biezacego kursu akcji Spotki
zostata oszacowana na 10 167 tys. PLN. Catkowity koszt
programu obcigza koszty proporcjonalnie do uptywu
jego trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z wyceny
programu motywacyjnego na dzien 31 grudnia 2015

Koszty/korekta kosztéw z tytutu wyceny programu
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw

Razem

Na podstawie uchwaty nr 1/12/2013 Rady Nadzorczej
z dnia 19 grudnia 2013 r., w dniu 3 stycznia 2014 r. wy-
danych zostato Marcinowi Juszczykowi oraz Michatowi
Koslaczowi, w ramach Programu Motywacyjnego obo-
wigzujgcego w Spédtce, po 302 012 warrantdéw sub-
skrypcyjnych serii A uprawniajgcych do nabycia takiej
samej ilosci akcji Spofki serii D za cene 1 PLN. Przyznane
warranty subskrypcyjne mogty zosta¢ zamienione na

NOTA 28. WYNAGRODZENIE BIEGLEGO REWIDENTA

W dniu 19 czerwca 2015 r. Nadzwyczajne Walne Zgro-
madzenie Akcjonariuszy Capital Park S.A. podjeto
uchwate o wyborze PKF Consult Sp. z 0. o. Sp.k. do
badania sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za

Badanie rocznego jednostkowego sprawozdania CP SA i skonsoli-

(w tys. PLN)

wyniosto 7 357 tys. PLN. W ciezar kosztdw odniesiono
réznice pomiedzy wartoscig kapitatu rezerwowego z
tytutu programu motywacyjnego na dzien 31 grudnia
2015 r. a 31 grudnia 2014 r. co przedstawia ponizsza
tabela:

2581 3042 (1731)
1075 864 0
3656 3906 (1731)

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

W dniu 14 stycznia 2015 r. Marcin Juszczyk oraz Michat
Koslacz wykonali przystugujgce im uprawnienia z tytutu
przyznanych warrantéw i objeli po 302 012 akgji serii D
po cenie nominalnej 1 PLN.

Szczegotowe informacje na temat akcji Spoétki posiada-
nych przez Cztonkéw Zarzadu w znajdujg sie w nocie
7 niniejszego sprawozdania.

rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2015
badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

r. oraz

Grupy Capital Park za rok obrotowy korczacy sie 31
grudnia 2015.

dowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej CP des 104 110

Przeglad Jednostkom{ego i sk'onsolldowanego sprawozdania pot- 64 143 178

rocznego Grupy Kapitatowej CP

Razem 169 247 288
54
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NOTA 29.ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

CPSA Diamante 28 886 PLN 28 886 PLN
CPSA Dakota 3000 EUR 12 785 PLN
CP SA Hazel

Ponadto, Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec ban-
kéw finansujgcych do wsparcia spotek celowych w
przypadku przekroczenia budzetéw projektéow inwesty-
cyjnych: Eurocentrum Etap | i Il oraz Royal Wilanéw do
facznej kwoty 74 020 tys. PLN. Zobowigzanie to wyga-

Na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego
sprawozdania spétka Capital Park S.A. posiada naste-
pujace zobowigzania pozabilansowe:

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grud-
nia 2011 r. spo6tka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spoétce 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 2014 r. spétka Capital Park S.A. wy-
ptacita spdtce pozyczke w kwocie 377,3 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierp-
nia 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 2014 r. spétka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 2.785,4 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 18 listo-
pada 2011 r. spoétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej Capital Park
Krakéw Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.500 tys.
PLN w okresie do dnia 18 listopada 2014 r. Do dnia
31 grudnia 2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 1.040 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 12 grud-
nia 2011 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie

poreczenie sptaty
kredytu inwestycyjne-
go i kredytu vat

poreczenie dla obu
Etapdw

wsparcie gdy w ciggu
2 lat po zakonczeniu
budowy DSCR < 1,05

(w tys. PLN)

Poreczenie obowigzuje do czasu
przeprowadzenia przez kolejne 3
miesigce, przez wyznaczony Rachunek
Cesji czynszow i optat za obstuge w
petnej wysokosci od wszystkich najem-
cow pierwszy miesigc do spetnienia
warunku to kwiecien 2015r. taczna
kwota czynszéw i optat nie moze by¢
nizsza niz 200 000 PLN za kazdy mie-
sigc.

Poreczenie obowiazuje do czasu, gdy
wsp6tczynnikDSCR dla budowanych
nieruchomosci osiggnie poziom 1,0 nie
pdzniej jednak niz do dnia 31 grudnia
2021r.

Poreczenie obowiazuje 2 lata po
zakonczeniu projektu i co najmiej 6
miesiecy od dnia usiggniecia wskaznika

DSCR na poziomie minimum 1,05

$nie w momencie konwersji kredytow lub zakorczenia
budowy projektu. Na dzien bilansowy budowa wszyst-
kich wymienionych projektow zostata zakoriczona bez
przekroczen budzetu.

do udzielenia pozyczki spotce 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 2014 r. spotka Capital Park S.A. wy-
ptacita spétce pozyczke w kwocie 890 tys. PLN

e Na mocy umowy z dnia 6 kwietnia 2011 zmienionej
aneksem z dnia 8 pazdziernika 2014 r. spétka Capital
Park S.A. zobowigzata sie do udzielenia pozyczki
spoétce zaleznej Patron Wilanow s.a r.l. wyptacanej
w transzach do maksymalnej kwoty 21.300 tys. PLN
w okresie do dnia 21 pazdziernika 2012 r. z mozliwo-
$cig automatycznego wydtuzenia na okres kolejnych
12 miesiecy. Do dnia 31 grudnia 2013 r. spo6tka Capi-
tal Park S.A. wyptacita spétce pozyczke w kwocie
21.202 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 22 sierp-
nia 2011 r., spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spétce zaleznej Sapia Invest-
ments sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 1.000 tys.
PLN w okresie do dnia 30 wrze$nia 2014 r. Do dnia
31 grudnia 2014 r. spétka Capital Park S.A. wyptacita
spoétce pozyczke w kwocie 828,4 tys. PLN

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 lutego
2013 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej CP Development
s.a rl. do maksymalnej kwoty 72.000 tys. PLN

ROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK ZA ROK 2015
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w okresie do dnia 30 listopada 2015 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 71.538 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 4 sierpnia
2014 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej CP Development
s.a r.l. do maksymalnej kwoty 4.000 tys. PLN w okre-
sie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31 grudnia
2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spoétce po-
zyczke w kwocie 3.500 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 14 lutego
2014 r. spdtka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleinej Aspire Invest-
ments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 11.000 tys.
PLN w okresie do dnia 11 paZzdziernika 2016 r. Do
dnia 31 grudnia 2014 r. spétka Capital Park S.A. wy-
ptacita spdtce pozyczke w kwocie 9.530 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 1 wrzesnia
2014 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spoétce zaleinej Aspire Invest-
ments Sp. z 0.0. do maksymalnej kwoty 17.200 tys.
PLN w okresie do dnia 31 sierpnia 2017 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 15.830 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 czerw-
ca 2014 r. spoétka Capital Park S.A. zobowigzata sie
do udzielenia pozyczki spotce zaleznej CP Retail SPV
1 Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 7.400 tys. PLN w
okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do dnia 31 grud-
nia 2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita spétce
pozyczke w kwocie 6.988 tys. PLN.

e Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 25 lipca
2013 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spotce zaleznej Dakota Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 19.000 tys.
PLN w okresie do dnia 30 czerwca 2032 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spétka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 15.979,6 tys. PLN.

(w tys. PLN)

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 3 grudnia
2014 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spoétce zaleznej Dakota Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 20.000 tys.
PLN w okresie do dnia 30 czerwca 2032 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spoétce pozyczke w kwocie 5.000 tys. PLN.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 3 grudnia
2014 r. spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleinej Dakota Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 18.500 tys.
PLN w okresie do dnia 30 czerwca 2032 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spotka Capital Park S.A. nie wyptacita
spotce zadnych sSrodkdw z tej pozyczki.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 3 grudnia
2014 r. spoétka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spoétce zaleinej Dakota Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 11.200 tys.
PLN w okresie do dnia 30 czerwca 2032 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spo6tka Capital Park S.A. nie wyptacita
spotce zadnych srodkow z tej pozyczki.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia
8 pazdziernika 2014 r. spétka Capital Park S.A. zo-
bowigzata sie do udzielenia pozyczki spétce zaleznej
Elena Investments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty
500 tys. PLN w okresie do dnia 31 grudnia 2017 r. Do
dnia 31 grudnia 2014 r. spdtka Capital Park S.A. wy-
pfacita spétce pozyczke w kwocie 30 tys. PLN.

Na mocy ramowej umowy pozyczki z dnia 7 sierpnia
2014 r. spétka Capital Park S.A. zobowigzata sie do
udzielenia pozyczki spétce zaleznej Orland Invest-
ments Sp. z 0. 0. do maksymalnej kwoty 2.500 tys.
PLN w okresie do dnia 7 sierpnia 2017 r. Do dnia 31
grudnia 2014 r. spotka Capital Park S.A. wyptacita
spotce pozyczke w kwocie 2.200 tys. PLN. Pozyczka
ta zostata sptacona 17 grudnia 2014 r.
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NOTA 30. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

Na zabezpieczenie sptat kredytow i zobowigzan leasin- ustanowione zabezpieczenia w postaci zastawdw reje-
gowych zaciggnietych przez spétki zalezne zostaty strowych na udziatach w spétkach zaleznych.

NOTA 31.ZDARZENIA PO DACIE BILANSU

Rezygnacja Cztonka Zarzqdu

W dniu 29 stycznia 2016 r. pan Jerzy Kowalski ztozyl
rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu spotki
Capital Park S.A.

Warszawa, dnia 18 marca 2016 r.

Dorota Rycak
Putawska Accounting Sp. z 0.0.

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Michat Koslacz
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Grupa Capital Park, ktérej jednostkg dominujaca jest
Capital Park S.A. jest jedng z czotowych i najbardziej
dynamicznie rozwijajgcych sie firm inwestycyjnych na
rynku nieruchomosci w Polsce. Od ponad 10 lat zajmuje
sie realizacjg i zarzadzaniem projektami nieruchomo-
Sciowymi, specjalizujac sie w skomplikowanych projek-
tach deweloperskich i rewitalizacyjnych o ponadprze-
cietnych marzach.

Od rozpoczecia dziatalnosci przeprowadzilismy ponad
100 transakcji inwestycyjnych i obecnie posiadamy lub
zarzagdzamy portfelem nieruchomosci obejmujgcym 73
projekty o tacznej powierzchni ok. 257 tys. m2, zlokali-
zowanych w catej Polsce. Zarzgdzamy nieruchomoscia-
mi wtasnymi oraz na zlecenie instytucji finansowych
(TE1).

W 2015 roku dostarczyliSmy na polski rynek ponad 36
tys. m2 nowej powierzchni biurowo-handlowej w Royal

(w tys. PLN)

Wilanéw a takze ponad 27 tys. m2 powierzchni biuro-
wej w ostatnim etapie Eurocentrum w lutym 2016.

Naszg ambicjg jest stworzenie najbardziej przyjaznych
najemcom budynkéw w Polsce. Realizujemy to m.in.
poprzez unikalng koncepcje ,Biuro Plus” oferujac boga-
tg oferte ustug dodatkowych.

Capital Park S.A. rozpoczeta dziatalnos¢ 12 listopada
2010 r. jako spdtka holdingowa, konsolidujagc dotych-
czasowq dziatalno$¢ Grupy Capital Park. Od 28 lipca
2011 r. Spdtka jest podmiotem dominujagcym Grupy
Kapitatowej CAPITAL PARK (,,Grupa”) i sporzadza skonso-
lidowane sprawozdanie finansowe.

Od 13 grudnia 2013 r. spotka Capital Park S.A. jest no-
towana na warszawskiej Gietdzie Papierow Wartoscio-
wych a do grona jej inwestoréow dotaczyty czotowe
polskie fundusze emerytalne oraz towarzystwa fundu-
szy inwestycyjnych.
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(w tys. PLN)

1.1 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOtKI CAPITAL PARK JAKO JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Grupa Capital Park, ktorej jednostkg dominujaca jest
Capital Park S.A. jest inwestorem i developerem dziata-
jacym na rynku nieruchomosci w Polsce od ponad 10
lat. Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest inwe-
stowanie w nieruchomosci celem uzyskania korzystnej

stopy zwrotu w postaci przychoddéw ze sprzedazy lub
najmu albo obu tych Zrédet jednoczesnie. Grupa pozy-
skuje atrakcyjne biznesowo nieruchomosci, przeksztat-
ca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje, a nastepnie
wynajmuje badz sprzedaje.

INFORMACJE O PODSTAWOWYCH PRODUKTACH WRAZ Z ICH OKRESLENIEM WARTOSCIOWYM | ILO-
SCIOWYM ORAZ UDZIALEM POSZCZEGOLNYCH GRUP PRODUKTOW W SPRZEDAZY GRUPY KAPITALO-
WEJ CAPITAL PARK, A TAKZE ZMIANACH W TYM ZAKRESIE W ROKU OBROTOWYM

1.2 SEGMENTY DZIALALNOSCI

Grupa wyodrebnia cztery zaprezentowane ponizej
segmenty sprawozdawcze, ktdre stanowig strategiczne
wyodrebnione organizacyjnie dziaty. Dziatalnos$¢ opera-
cyjna poszczegdlnych segmentow sprawozdawczych
Grupy jest nastepujaca:

e Segment Biurowy — obejmuje nieruchomosci o
przewazajacym przeznaczeniu biurowym,

e Segment Handlowy — obejmuje nieruchomosci z
powierzchnig handlowg,

o Segment Wielofunkcyjny — objmuje nieruchomosci,
w ktdrych potaczone s3 funkcje biurowe i handlowe
bez wyraZznej rzewagi zadnej z nich,

Segment Biurowy

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

Sagitta Investments Sp. z 0. o.

Na dzien 31 grudnia 2015 roku 2 z wymienionych powy-
zej projektéw byty w trakcie budowy: Eurocentrum II
Etap — budynek Delta oraz Topos w Krakowie. Na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania oba te projekty
miaty juz status ,gotowe” w zwigzku z uzyskanymi
pozwoleniami na uzytkowanie.

Projekt biurowy Piano House w Gdansku jest obecnie w
fazie przygotowawczej.

Segment biurowy to facznie ponad 88 tys. m2 nowow-
czesnej powierzchni uzytkowe;j.

e Segment Pozostatych inwestycji — obejmuje nieru-
chomosci mieszkaniowe oraz niesklasyfikowane do
zadnego z wyzej wymienionych segmentow.

W ramach kazdego segmentu Grupa nabywa nierucho-
mosci pod budowe lub przebudowe obiektow, przygo-
towuje projekt, organizuje prace administracyjne oraz
finansowanie, prowadzi proces budowlany i jednocze-
$nie poszukuje najemcow. Po zakonczeniu budowy
Grupa zarzadza istniejagcym budynkiem lub go sprzeda-
je.

Ponizej zaprezentowane zostato przyporzadkowanie
poszczegdlnych nieruchomosci inwestycyjnych do seg-
mentdw operacyjnych funkcjonujacych w ramach Grupy
Kapitatowej Capital Park.

Warszawa, Ractawicka Point

Warszawa, Eurocentrum — budynek Alfa

Warszawa, Eurocentrum — budynki: Beta, Gamma (Etap I)
Warszawa, Eurocentrum — budynek Delta (Etap II)
Gdansk, Piano House

Krakéw, Topos

Wartos$¢ nieruchomosci segmentu biurowego wynosi
822 021 tys. PLN, co stanowi 42% wartosci catego port-
fela nieruchomosci Grupy. Segment ten wygenerowat
w 2015 roku 37 826 tys. PLN przychoddéw z wynajmu, co
stanowi ponad potowe (52%) wszystkich przychodéw
Grupy z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
biurowego w roku 2015 i 2014 znajduje sie w Nocie 1
Skonsolidowango Sprawozdania Finansowego.
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Segment Handlowy

Marcel Investments Sp. z 0. 0.
Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Aspire Investments Sp. z 0.0.
Nerida Investments Sp. z 0. o.
Zoe Investments Sp. z 0. o.

Real Estate Income Assets FIZAN

Segment Handlowy obejmuje wytacznie nierucho-
mosci ,gotowe”, ktére generujg state przychody z
najmu. Wiekszos$¢ z tych nieruchomosci jest zlokali-
zowanych przy gtéwnych ulicach handlowych miast.
S3 to lokalne centra handlowe po marka "Vis a Vis”.

Nieruchomosci segmentu handlowego to ponad

39 tys. m2 powierzchni uzytkowej w 46 projektach.

Wartos¢ nieruchomosci segmentu handlowego

wynosi 306 870 tys. PLN, co stanowi 16% wartosci

Segment Wielofunkcyjny

ArtN Sp. z 0. o.
Capital Park Gdansk Sp. z o. o.
Hazel Investments Sp. z 0. o.

Orland Investments Sp. z 0. o.

W ramach segmentu wieofunkcyjnego Grupa wyrdznia
4 projekty, sposrod ktérych 2 sa w fazie przygotowaw-
czej: Dawna Fabryka Norblina w Warszawie (ArtN Sp. z
0. 0.) oraz Neptun House w Gdansku (Capital Park
Gdansk Sp. z 0. 0.), ktéry na dzien publikacji tego spra-
wodania jest juz w trakcie budowy.

Pozostate 2 projekty to: Royal Wilanéw — nowoczesny
budynek biurowo-ustugowy zlokalizowany w Warszawie
w dzielnicy Wilanow o tacznej powierzchni 37 tys. m2,
ktéry zostat odday do uzytkowania w trzecim kwartale
2015 roku; oraz Warszawa Sobieskiego — kompleks
biurowo-ustugowy o powierzchni 3,7 tys. m2 zlokalizo-
wany na Mokotowie w Warszawie.

(w tys. PLN)

Street Mall Vis a Vis Radom
Street Mall Vis a Vis todz
Street Mall Vis a Vis Torun
Olsztyn, Pitsudskiego
Warszawa, KEN

Lidzbark Warminski, Capitol

Warszawa, Leszno

catego portfela nieruchomosci Grupy. Segment ten
wygenerowat w 2015 roku 26 819 tys. PLN przycho-
doéw z wynajmu, co stanowi 37% wszystkich przycho-
déw Grupy z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci seg-
mentu handlowego w roku 2015 i 2014 znajduje sie
w Nocie 1 Skonsolidowango Sprawozdania Finanso-
wego.

Warszawa, Zelazna
Gdansk, Neptun House
Warszawa, Royal Wilanéw

Warszawa, Sobieskiego

Warto$¢ nieruchomosci segmentu wielofukcyjnego
wynosi 720 947 tys. PLN, co stanowi 37% wartosci
catego portfela nieruchomosci Grupy. Segment ten
wygenerowat w 2015 roku 7 229 tys. PLN przychodow z
co stanowi

wynajmu, 10% wszystkich przychodow

Grupy z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
wielofukcyjnego w roku 2015 i 2014 znajduje sie w
Nocie 1 Skonsolidowango Sprawozdania Finansowego.
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GRUPA

CAPITAL PARK—

Segment Pozostatych inwestycji

Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.
CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.

CP Management Sp. z 0. o.
Dakota Investments Sp. z 0. 0.
Emir 30 Sp. z 0. o.

Marlene Investments Sp. z 0. o.
Sander Investments Sp. z 0. o.
Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp. kom.

Vera Investments-Bis Sp. z 0. o.

Segment Pozostatych inwestycji sktada sie z projektow
mieszkaniowych, gruntéw oraz pozostatych projektéw
nie stanowigcych podstawowej dziatalnosci Grupy.

W roku 2015 Grupa zbyta 3 nieruchomosci zaliczane
wczesniej do tego segmentu. Jest to zgodne z polityka
inwestycyjng Grupy, ktéra zaktada koncentracje na
projektach, ktére w przysztosci moga przynosi¢ znaczg-
ce przychody i zyski.

Wartos¢ nieruchomosci segmentu pozostatych inwesty-
cji wynosi 97 678 tys. PLN, co stanowi 5% wartosci

13 STRUKTURA PRZYCHODOW

(w tys. PLN)

Krakéw, Apartamenty Stachowicza
Gdansk, Al. Stominskiego

Tuchola, Kosciuszki

Bydgoszcz, Pomorzanin

Grudziagdz, Tivoli

Brodnica, kino Swit

Warszawa, grunt przy Al. Jerozolimskich 136
Uniescie

Swiecajty, Mazury

Bydgoszcz, Rubinowy Dom
Warszawa, Smiata

Grudzigdz, Chetmirska

catego portfela nieruchomosci Grupy. Segment ten
wygenerowat w 2015 roku 499 tys. PLN przychoddéw z
wynajmu, co stanowi 1% wszystkich przychodéw Grupy
z tego tytutu.

Wiecej informacji finansowych o dziatalnosci segmentu
pozostatych inwestycji w roku 2015 i 2014 znajduje sie
w Nocie 1 Skonsolidowango Sprawozdania Finansowe-
go.

Struktura osiggnietych przychoddw (w tys. PLN) w latach 2015-2013 przedstawia ponizsza tabela.

Przychody z tytutu odsetek 37 669 24 096 30458
Przychody ze sprzedazy 429 370 978
Przychody z tytutu dywidend 0 27 618 16 489
Razem 38 098 52 084 47 925

Przychodami Capital Park S.A. sg gtéwnie odsetki do
pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym i wspot-
kontrolowanym. Pozyczki te stuzg pozyskiwaniu nie-

ruchomosci, finansowaniu budowy lub rozbudowy
albo finansowaniu biezacej dziatalnosci spotek.
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(w tys. PLN)

14 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST CAPITAL

PARK S.A.

Portfel Grupy obejmuje taczng obecng i planowang
powierzchnie okoto 257 tys. m2, z czego powierzchnia
nieruchomosci ukonczonych wynosi 133 tys. m2 a pla-
nowanych 124 tys. m2.

W portfelu zarzgdzanym przez Grupe znajduje sie:

e 56 ukonczonych projektow, ktore zapewniajg
biezgce przychody z wynajmu (w tym 39 nie-
ruchomosci znajdujgcych sie w Real Estate In-
come Assets FIZAN),

. 3 projekty w budowie oraz

. 14 projektéw w przygotowaniu znajdujacych
sie na réznym etapie realizacji.

Trzy kluczowe inwestycje Grupy stanowig 67% obecnej
wartosci portfela nieruchomosci, tj.:

e Eurocentrum Office Complex — 85tys. m2
powierzchni biurowej potozonej w Al. Jerozo-

limskich w Warszawie,

e Royal Wilanéw — 37 tys. m2 powierzchni biu-
rowej i handlowej w obiekcie potozonym przy
wjezdzie do Miasteczka Wilandw,

e ArtN — 64 tys. m2 powierzchni w unikalnym

obiekcie u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, na te-
Fabryki
funkcje biurowe, ustugowe i handlowe.

renie Dawnej Norblina, tgczacym

Ukonczenie powyzszych projektéw Grupy stanowi jeden
z najistotniejszych czynnikdw wzrostu wartosci Grupy.

PRAWIE 258 MLN PLN ZAINWESTOWANYCH W 2015

W 2015 roku prowadziliimy budowe czterech obiektéw
oraz przygotowywalismy do realizacji kilka kolejnych.

. 111 min PLN przeznaczylismy na budowe biu-
rowca Eurocentrum, ktdrego Etap Il (budynek
Delta) oddali$my do uzytku w lutym 2016,

e 127 min PLN przeznaczylismy na budowe
obiektu wielofunkcyjnego Royal Wilanow,
ktory oddalismy do uzytkowania w sierpniu

2015,

. 8 min PLN przeznaczyliSmy na budowe cen-
trum handlowego Galeria Zaspa w Gdarisku,

ktory planujemy oddaé do uzytku w kwietniu
2016,

* 3,5 mIn PLN przeznaczyliémy na budowe ka-
meralnego biurowca w Krakowie przy ulicy
Pawiej, ktory oddalismy do uzytku w lutym
2016,

* 9 min PLN naktadéw inwestycyjnych poniesli-
Smy w zwigzku z przygotowaniem inwestycji
wielofunkcyjnej ArtN.

KRYSTALIZACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

W 2015 roku ukonczylismy jeden duzy projekt o facznej
powierzchni najmu okoto 36 tys. m2. Udziat gotowych
projektow wzrdst z 54% na koniec 2014 do 69% na
koniec 2015, tj. odpowiednio z 877 min zt do 1 341 min
PLN.

Oznacza to, ze przeksztatcamy portfel z pierwotnie
duzym udziatem gruntéw w portfel ukoriczonych nieru-
chomosci, ktére generujg stabilne przeptywy srodkéow
pienieznych.

PRZEWAGA PROJEKTOW WIELOFUNKCYJNYCH

Jedna trzecig wartosci portfela Grupy stanowig projekty
wielofunkcyjne a ich wartos¢ bedzie rosta wraz z odda-
niem inwestycji Neptun House w Gdansku, zaktadajgcej
przebudowe zespotu kamienic przy ulicach Dtugiej i
Piwnej w Gdansku pod hotel Hampton by Hilton, oraz
Art N, projektu zagospodarowania poprzemystowego
terenu Dawnej Fabryki Norblina przy ul. Zelaznej w
Warszawie, dla ktdrego w sierpniu 2014 Grupa uzyskata
prawomocne pozwolenie na budowe.

Potaczenie powierzchni biurowej z powierzchnig han-
dlowg stanowi istotng przewage konkurencyjng projek-
téw Grupy. Powierzchnia handlowo-ustugowa utfatwia
komercjalizacje obiektu na wymagajagcym rynku biuro-
wym w Warszawie oraz wzbogaca oferte ustugowa dla
pracownikéw najemcéw. Grupa Capital Park posiada w
swoim portfolio cztery projekty wielofunkcyjne na
réoznym etapie realizacji o wartosci ksiegowej wynoszg-
cej 720947 min zt wg stanu na koniec 2015 r.
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(w tys. PLN)

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

15 RYNKI ZBYTU

W ciggu roku obrotowego 2015 r. Spétka, prowadzita
dziatalno$¢ i osiggata przychody z nig zwigzane na tere-
nie Polski. Dziatalnosé¢ Spotki, w zwigzku z jej pozycja
spotki holdingowej koncentruje sie przede wszystkim na

1.6 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Spotka nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich od-
biorcéw ani dostawcéw. Klientami Spétki, zw wzgledu

Celem zarowno Spotki jak i Grupy Capital Park jest
maksymalizacja wartosci portfela nieruchomosci po-
przez wymienione ponizej dziatania.

Ukoriczenie z sukcesem realizowanych obiektow

Grupa oddaje do uzytkowania kolejne obiekty z zacho-
waniem przyjetych harmonogramoéw oraz budzetéw. W
roku 2015 oddano do uzytku nowoczesny obiekt biuro-
wo-ustugowy Royal Wilandéw jak réwniez realizowano
projekt Eurocentrum 1l Etap — budynek Delta, ktéry
zostat oddny do uzytku w pierwszym kwartale 2016
roku. tacznie na przestrzeni ostatnich 3 lat udato nam
sie zwiekszyc wartos¢ naszego portfela nieruchomosci o
ponad 50% to jest o blisko 700 min PLN.

Aktywne zarzqdzanie portfelem nieruchomosci generu-
jgcych dochod a tym samym wzrost wartosci

Grupa dazy do optymalnego wykorzystania nierucho-
mosci poprzez optymalizacje struktury najemcéw oraz
wzrost ogoélnej liczby wynajetej powierzchni. W roku
2015 udalo sie pozyskaé¢ najemcow na prawie 23 tys.
m2 powierzchni, co przetozyto sie na znaczacy spadek
udziatu powierzchni niewynajetej w catosci powierzchni
jaka dysponuje Grupa. W wybranych obiektach uzyska-
lismy komercjallizacje na poziomie 100%.

Dzieki tym czynnikom stale zwiekszamy swoje przycho-
dy z tytutu najmu. W roku 2015 przychody z tego tytutu
wzrosty o prawie 22 min PLN, co stanowi wrost o ponad
40% w stosunku do przychoddéw za rok 2014.

rynku warszawskim, gdzie zlokalizowane sg inwestycje
stanowigce ponad 70% biezacej wartosci portfela Gru-
py.

na dziatalnos¢ holdingowsa, s gtéwnie jednostki zalez-
ne.

Tworzymy unikalne projekty typu Biuro+, czyli przyjaz-
ne, funkcjonalne przestrzenie dla najemcow powierzch-
ni biurowych. Jedli jest to niezbedne, nasze nierucho-
mosci sg przebudowywane, zmianie podlega ich
podstawowa funkcja czy wynajmowane powierzchnie.
Staramy sie rowniez rewitalizowa¢ otoczenie naszych
nieruchomosci poprzez organizowanie przestrzeni
publicznych.

Identyfikacja nowych projektow inwestycyjnych

Rozbudowujemy nasz program Vis a Vis, czyli male
centra handlowe typu convenience centres, ktére sta-
nowig ciekawg propozycje dla klientéw w poréwnaniu
do duzych centréw handlowych. Na dzied 31 grudnia
2015 roku w naszym portfelu znajdujg sie juz 3 tego
typu nieruchomosci (Radom, £6dz i Torun).

Tworzymy fundusze inwestycyjne w oparciu o portfele
nieruchomosci, zarzagdzamy nimi pozostajgc mniejszo-
Sciowym udziatowcem (REIA FIZAN). Regularnie wypta-
camy dochody posiadaczom certyfikatow inwestycyj-
nych, a wartos¢ tych certyfikatéw stale wzrasta.

Poszukujemy alianséw strategicznych z partnerami
operacyjnymi, z ktéorymi prowadzimy dochodowe
przedsiewziecia joint-venture oparte na nieruchomo-
$ciach komercyjnych. W roku 2015 nabyto 53% udzia-
téw w spotce Oberhausen, ktora jest wlascicielem cen-
trum handlowego w Gdansku. tgcznie z istniejgcym
wspolnym projektem (Patron Wilanéw) w roku 2015
odnotowalismy ponad 9 min zysku z tytutu udziatu we
wspolnych przedsiewzieciach.
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3.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z SYTUACIJI FINANSOWE)

Ponizsza tabela przedstawia roczne sprawozdanie z
sytuacji finansowej Spoétki Capital Park na dzien 31

Aktywa trwate

(w tys. PLN)

grudnia 2015 r. Dane poréwnawcze prezentowane sg
na dzien 31 grudnia 2014 r.

Inwestycje w jednostkach zaleznych 632317 50,8% 701 188 55,8%
Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych 20 469 1,6% 12 098 1,0%
E;i\gi?;d’rugoterminowe udzielone jednostkom 540 400 43,4% 396 228 31,5%
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 29 399 2,4% 20773 1,7%
Pozostate aktywa finansowe 5682 0,5% 0 0,0%
Pozostate aktywa trwate 17 0,0% 0 0,0%
1228 284 98,6% 1130 287 89,9%
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 5946 0,5% 3694 0,3%
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 162 0,0% 107 0,0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 11031 0,9% 123191 9,8%
17 139 1,4% 126 992 10,1%
AKTYWA RAZEM 1245 423 100% 1257 279 100,0%
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S CAPITAL PARK—

Kapitaty wiasne

(w tys. PLN)

Kapitat zaktadowy 105 348 8,4% 104 744 8,3%
ﬁzﬁitii;z:;asowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 858320 68,9% 858320 68,3%
Kapitat zapasowy pozostaty 24543 2,0% 24543 1,9%
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 7 357 0,6% 4776 0,3%
Niepodzielony wynik finansowy (20 815) (1,7%) 4198 0,3%
Wynik finansowy biezgcego okresu (9 804) (7,8%) (25 015) (2,2%)
964 949 77,5% 971 566 77,3%
Zobowiazania dtugoterminowe
g;fltioterminowe pozyczki od podmiotow powigza- 61408 4,9% 57825 4,6%
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 142 828 11,5% 106 344 8,5%
Zobowigzania z tytutu kredytdw bankowych 39327 3,1% 42536 3,4%
:sz;;;v;{:j sz?sgv(jzﬁzig&;oraz z tytutu odroczone- 18 293 1,5% 3610 0,7%
261 856 21,0% 215315 17,2%
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 9286 0,7% 67 398 5,4%
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych 7 755 0,6% 0 0,0%
Zobowigzania handlowe 20 0,0% 173 0,0%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 1557 0,1% 2 827 0,2%
18618 1,5% 70398 5,6%
PASYWA RAZEM 1245423 100% 1257 279 100%

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2015 r. oraz poréwna-

nie dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2015 r. z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2014 r.

Inwestycje w jednostkach zaleinych

Ponad potowe aktywdéw Spétki stanowia udziaty w
jednostkach zaleznych. W ciggu roku 2015 Spétka do-
konata odpiséw aktualizujgcych wartos¢ tych inwestycji
o ponad 30 min PLN z uwagi na pogorszone prognozy co
do mozliwosci zrealizowania planéw biznesowych przez
te jednostki.

W grudniu 2015 roku kapitat zaktadowy jednostki zalez-
nej z siedziba w Luksemburgu zostata obnizony o 9 min
EUR, to jest o ponad 38 min PLN.

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Spotka pozyskuje finansowanie zewnetrzne i transferuje
je do swoich jednostek zalezych w postaci pozyczek.
Wozrost wartosci tych aktywéw w poréwaniu do stanu
na koniec 2014 wynika z ponad 75 min PLN pozyczek
udzielonych przez Spétke w 2015 roku oraz ze wzrostu
stanu naliczonych odsetek od tcyh pozyczek.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

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

Najwieksze pozycje wydatkéw stanowig udzielone
pozyczki wewnatrzgriupowe (ponad 75 min PLN), wy-
kupione obligacje (65 min PLN) oraz zaptacone odsetki
od finansowania (ponad 11 min PLN). Wptywy to gtow-
nie sptaty wczesniej udzielonych pozyczek wewnatrz-
grupowych oraz wptywy z tytutu kredytow i emisji obli-
gacji (tacznie ponad 52 min PLN).

Wiecej informacji na temat wptywdw i wydatkéw Spotki
znajduje sie w Sprawozdaniu z Przeptywdw Pienieznych.

Kredyty bankowe

Pozycja ta obejmuje przede wszystkim kredyty ban-
kowe, ktére wyceniane sg metodg zamortyzowanego
kosztu. W roku 2015 Spoétka pozyskata nowy kredyt w
PKO BP na cele finansowania nabywania nieruchomosci.
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Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji

W tej pozycji Grupa prezentuje obligacje serii B — G,
ktore emitowane sg przez spétke dominujgcg Capital
Park S.A. t3czne zobowigzania z tego tytutu spadty w
poréwnaniu do stanu na 31 grudnia 2014 r. o ponad
21 min PLN, gtéwnie w wyniku wykupu obligacji serii A
(czesciowo dokonanego przed wymaganym terminem).

Wiecej Informacji na temat Zobowiazan z tytutu Wyemi-
towanych Obligacji znajduje sie w Nocie 12 Sprawozda-
nia Finansowego.

(w tys. PLN)

Kapitaty wtasne — wartos¢ aktywow netto

Na dzien 31 grudnia 2015 r. Spétka odnotowata spadek
wartosci aktywow netto (NAV) naleznej akcjonariuszom
Spotki o 6,6 min PLN. Spadek ten wynika przede wszyst-
kim ze straty poniesionej przez Spdtke z dziatalnosci w
2015 roku.

Wiece] szczeg6tow na ten temat znajduje sie w Spra-
wozdaniu ze Zmian w Kapitale Wtasnym.

3.2 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKO-

WITYCH DOCHODOW

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z rocznego sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych

dochoddw Spétki Capital Park za okres od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015r. Dane poréwnawcze prezentowane

sq za okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

Przychody ze sprzedazy
Przychody z tytutu dywidend
Przychody z tytutu odsetek
Koszty z tytutu odsetek
Koszty osobowe

Pozostate koszty operacyjne

Koszty wyceny programu motywacyjnego

Odpisy aktualizujgce wartos$¢ udziatéw w jednostkach
zaleznych

Udziat w zysku/stracie jednostek wspotkontrolowanych

Strata (zysk) z dziatalnosci operacyjnej

Pozostale przychody finansowe

Pozostate koszty finansowe

Strata (zysk) przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Strata (zysk) netto

429 15,9% 370
0 (100%) 27618
37669 56,3% 24 096
(13 632) (6,1%) (14 510)
(611) 8,5% (563)
(2 708) 22,3% (2 215)
(3 656) (6,4%) (3 906)
(30 641) (62 859)
22,3%
6962 (154,9%) (12 682)
(6 188) (86,1%) (44 651)
52 (99,5) 10077
(2 595) (32,2%) (3 830)
(8731) (77,3%) (38 404)
(1073) (108,0%) 13 389
(9 804) (60,8%) (25 015)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochodow za okres od 1 stycz-

nia 2015 r. do 31 grudnia 2014 r. oraz poréwnanie wynikéw finansowych za 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia

2015 r. z tym samym okresem 2014 r.

Przychody z tytutu odsetek

Spotka udziela pozyczek swoim jednostkom zaleznym i
wspotkontrolowanym. Naliczone odsetki od tych pozy-
czek stanowig przychody Spétki. Wzrost wartosci tych

odsetek za 2015 rok wynika z wiekszego wolumenu
pozyczek bedacych podstawa do naliczania odsetek.
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Koszty Osobowe
Koszty osobowe stanowig wynagrodzenia Cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej.

Koszty wyceny programu motywacyjnego

Spétka ujmuje w sprawozdaniu z zyskow i strat wycene
wartosci programu motywacyjnego proporcjonalnie do
uptywu jego trwania. W ciezar kosztdw odniesiono
réznicepomiedzy wartoscia wyceny programu na dzien
31 grudnia 2015 r. a dniem 31 grudnia 2014 r.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéow w jednostkach
zaleznych

W wyniku przeprowadzonych na dzien 31 grudnia 2015
r. testow na utrate wartosci Zarzad Spétki zdecydowat o
dokonaniu odpiséw aktualizujgcych wartosci udziatéw
w spotkach zaleznych i wspétkontrolowanych w tacznej
wysokosci 30641 tys. PLN. Odpisy aktualizujgce sa
wynikiem:

(w tys. PLN)

i) sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych oraz
zakonczenia dziatalnosci przez niektdre spétki za-

lezne oraz,

ii) uwzglednienia pogorszonych prognoz co do moz-
liwosci zrealizowania planéw biznesowych przez
niektore spoétki zalezne.

Udziat w zysku jednostek wspdtkontrolowanych

Spétka prezentuje udziat w zysku lub stracie jednostek
wspotkontrolowanych, ktére wyceniane s3 metodg
praw witasnosci.

W roku 2015 nabyto 53% udziatow w spotce Oberhau-
sen, ktéra jest wlascicielem centrum handlowego w
Gdansku. tacznie z istniejgcym wspolnym projektem
(Patron Wilanéw) w roku 2015 uzyskano ponad 9 min
zysku z tytutu udziatu we wspdlnych przedsiewzieciach.

33 WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze sprawozdania z przeptywdéw pienieznych Spétki Capital Park za okres

od 1 stycznia 2015 r. do 31 grudnia 2015 .

Srodki pieniezne na poczatek okresu 123191 11672 101572
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (20 574) (2 460) (18 114)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (66 276) (79 887) 13611
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (25 309) 193 866 (219 175)
$rodki pieniezne na koniec okresu 11031 123191 (55979)

Najwieksze pozycje wydatkdw w dziatalnosci inwesty-
cyjnej stanowig udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe,
jednoczesnie czes$é pozyczek jest sptacana co ma swoje
odzwirciedlenie w postaci wptywéw w dziatalnosci
inwestycyjnej.

Dziatalnos¢ finansowa to gtéwnie wykupione obligacje
oraz zaptacone odsetki od finansowania,jak réwniez
wptywy z tytutu kredytow i emisji obligacji.

Wiecej informacji na temat wptywdw i wydatkow Spotki
znajduje sie w Sprawozdaniu z Przeptywdw Pienieznych.

3.4 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKO-

WANYMI PROGNOZAMI

Spotka nie publikowata prognoz na 2015 r.
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Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Spotki:

Wskaznik biezacy
Wskaznik natychmiastowy

Wskaznik biezgcy (aktywa obrotowe/zobowigzania
krotkoterminowe) — Wzrost wskaznika w porownaniu
do roku poprzedniego wynika ze zmniejszenia zobowia-
zan krétkoterminowych, co z kolei spowodowane jest
zmiang struktury zadtuzenia z krotkoterminowego na

dtugoterminowe.

Wskaznik (Srodki
zobowigzania krotkoterminowe) — Wzrost wskaznika
wynika z tych samych czynnikédw jak w przypadku

natychmiastowy pieniezne/

wskaznika biezgcego.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA SPOLKI

Wskaznik zadtuzenia netto

Wskaznik ogélnego zadtuzenia

Wskaznik zadtuzenia netto (zadtuzenie netto, tj. opro-
centowane kredyty i pozyczki pomniejszone o srodki
pieniezne/(kapitat wiasny + zadtuzenie netto) — Wzrost
wskaznika wynika ze wzrostu zadtuzenia z tytutu finan-
sowania bankowego projektéw budowlanych prowa-
dzonych w 2015 r.

(w tys. PLN)

0,9 1,8
0,6 1,7

Spétka na biezaco monitoruje ryzyko braku funduszy
przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptyn-
nosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci/
zapadalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywow finan-
sowych oraz prognozowane przeptywy pieniezne
z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Spétki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy

ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej
aterminowa sptata zadtuzenia poprzez pozyskiwanie
roznych zrédet finansowania, takich jak kredyty ban-

kowe, obligacje.

20,0%
22,5%

13,4%
22,9%

Wskaznik zadtuzenia (zobowigzania ogdétem/aktywa
ogdtem) — Wzrost wskaznika spowodowane jest wzro-
stem zadtuzenia w stosunku do aktywow Grupy. War-
tos¢ wskaznika wskazuje na 22-proc. udziat kapitatéw
obcych w strukturze finansowania majgtku Spétki.
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W ocenie Zarzgdu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Spotki jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzadzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzg-

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapi-
tatowej CAPITAL PARK, ktorej Capital Park S.A. jest
jednostkg dominujgcg, prowadzona jest bezposrednio
przez podmioty zalezne i wspdtkontrolowane. Kluczo-
wym zatozeniem finansowania Grupy jest pozyskiwanie
finansowania bankowego poprzez Spotke dominujaca,
albo w ramach spétek celowych realizujgcych osobne
projekty inwestycyjne. Taka strategia umozliwia Grupie
ograniczenie wptywu ryzyka na inne projekty, a jedno-
czesnie niweluje ogdlne ryzyko zwigzane z dziatalnosciag
gospodarczg Grupy w zwigzku z potencjalnymi ryzykami
dotyczacymi pojedynczej inwestycji.

ArtN

Na poczatku 2015 r. rozpoczeto procedure wyboru
generalnego wykonawcy robét budowlanych inwestycji
ArtN. Przewiduje sie, ze w roku 2016 zostanie pozyska-

(w tys. PLN)

du. Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego
nie odnotowano zdarzen negatywnie wptywajacych na
dalsza dziatalnos¢ Spotki.

ne finansowanie niezbedne do realizacji tego projektu.
Proces inwestycyjny obejmie negocjacje z firmami
budowlanymi a nastepnie opracowanie projektu wyko-
nawczego obiektu.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajgcych srodkow
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytéw
bankowych. Grupa stara sie wypracowacé sytuacje,
dzieki ktérej ma dostep do finansowania na najlepszych
mozliwych do uzyskania w danej chwili warunkach.
Zarzad uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla
pozyskiwania finansowania w przysztosci na potrzeby
realizacji planowanych projektéw inwestycyjnych. Do-
bra reputacja na rynku poparta udowodnionymi osig-
gnieciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby
instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych zrédet
finansowania.
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W 2015 roku spétki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK
zaréwno kontynuowaty dziatalno$é rozpoczeta w latach

(w tys. PLN)

poprzednich jak i realizowaty nowo rozpoczete projekty
inwestycyjne.

7.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W 2015 ROKU

Royal Wilanéw

W dniu 18 sierpnia 2015 r. Grupa otrzymata pozwo-
lenie na uzytkowanie czesci obiektu biurowo — ustu-
gowego Royal Wilandw (projekt spotki zaleznej Hazel
Investement Sp. z 0.0.). 19 sierpnia br. nastgpito
otwarcie Royal Wilandw — nowoczesnego projektu

zrealizowanego przez Grupe Capital Park, mieszcza-
cego sie w centrum warszawskiego Wilanowa. Royal
Wilanow to wysokiej jakosci budynek wielofunkcyj-
ny, o powierzchni biurowej klasy A+ oraz starannie
zaplanowanej powierzchni handlowo-ustugowe;j.

7.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI

Na dzien 31 grudnia 2015 r. nastepujgce projekty Grupy
znajdowaty sie w fazie realizacji:

Royal Wilanéw — Na dzien 31 grudnia 2015 r. pozostata
do wykonczenia ta cze$¢ powierzchni obiektu, ktéra nie
zostata jeszcze wynajeta.

Eurocentrum Office Complex — etap Il (budynek Beta
Gamma) — Na dzien 31 grudnia 2015 r. pozostata do
wykonczenia ta czes¢ powierzchni obiektu, ktéra nie
zostata jeszcze wynajeta.

Eurocentrum Office Complex — etap Il (budynek Delta)
— inwestycja biurowa zlokalizowana w Warszawie

w Al. Jerozolimskich 124/136, ktérej inwestorem jest
Dakota Investments Sp. z 0.0., podmiot zalezny od
Spotki. Drugi etap inwestycji to 15-kondygnacyjny bu-
dynek, ktéry ma ponad 27 tys. m? powierzchni najmu.
Pierwsze prace budowlane ruszyty we wrzesniu 2014 r.
Generalnym wykonawcg inwestycji jest firma Erbud.
Inwestycja zostata oddana do uzytkowania w pierwszym
kwartale 2016 roku.

Topos w Krakowie — kameralny budynek biurowy o
powierzchni 0,5 tys. m2 w centrum miasta. W lutym
2016 uzyskano pozwolenie na uzytkowanie dla tego
obiektu.

7.3 INFORMACIJE O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH SPOLKI | GRUPY

Umowa JV

W dniu 1 kwietnia 2015 r. spotka CP Retail B.V. z siedzi-
bg w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A.
nabyta 53% udziatow w kapitale zaktadowym spétki
Oberhausen Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o warto-
$ci nominalnej 5 tys. PLN. Drugim udziatowcem, posia-
dajacym 47% udziatéw Spotki, jest Galaxy Real Estate
Sp. z 0.0. podmiot z grupy Akron. Celem porozumienia
jest nabycie i zarzagdzanie centrum handlowym w Gdan-
sku.

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnej przez jednostke
wspotkontrolowang

W dniu 1 kwietnia 2015 r. Oberhausen Sp. z 0.0. nabyta
nieruchomos¢ inwestycyjng - Centrum Handlowe ETC w
Gdansku. Zgodnie z planami Spétki wymienione cen-
trum handlowe zostanie zmodernizowane i przebudo-
wane. Prace zostang ukoriczone w kwietniu 2016 .

Nabycie nieruchomosci handlowej w Warszawie przy
ulicy Pileckiego

W dniu 31 sierpnia 2015 r. CP Retail SPV 1 Sp. z o.0.
jednostka zalezna od Capital Park S.A., nabyta nieru-
chomos$¢ handlowa o tacznej powierzchni uzytkowej 1
tys. m2 zlokalizowang w Warszawie przy ulicy Pileckie-
go.
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8.1 UMOWY ZAWARTE Z AKCJONARIUSZAMI

(w tys. PLN)

Spotka Capital Park nie posiada zadnych informacji na temat znaczacych dla jej dziatalnosci uméw zawartych w 2015

r. pomiedzy akcjonariuszami.
8.2 UMOWY WSPOENYCH PRZEDSIEWZIEC

W dniu 1 kwietnia 2015 r. spotka CP Retail B.V. z siedzi-
bg w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A.
nabyta 53% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki
Oberhausen Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o warto-
$ci nominalnej 5 tys. PLN. Drugim udziatowcem, posia-
dajacym 47% udziatéw Spotki, jest Galaxy Real Estate
Sp. z 0.0. podmiot z grupy Akron. Celem porozumienia
jest nabycie, przebudowa i zarzadzanie centrum han-
dlowym w Gdansku. W dniu 13 lipca 2015 r. miato
miejsce podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spétce

8.3 UMOWY UBEZPIECZENIA SPOLKI

Oberhausen Sp. z 0.0. z kwoty 10 tys. PLN do kwoty 15
tys. PLN, poprzez ustanowienie 100 nowych udziatéw,
ktére zostaty objete przed dotychczasowych wspdlni-
kéw w proporcji do ich udziatéw we wspdlnym przed-
siewzieciu. Tym samym CP Retail B.V. spotka zalezna od
Capital Park S.A. objeta 53 udziatéw za kwote 2 372 tys.
PLN, ktére pokryte zostaty gotowka. Nadwyzka wptaco-
nego kapitatu nad ich wartoscia nominalng, tj. 2 369 tys.
PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy spotki.

Prospekt emisyjny z dn. 14.11.2013 r. AIG Europe Limited Sp. z 0.0. Oddziat w Polsce 50 000
D&O AIG Europe Limited Sp. z 0.0. Oddziat w Polsce 100 000
Razem 150 000

8.4 UMOWY KREDYTOW | POZYCZEK

Nowa umowa kredytowa PKO BP

W dniu 16 marca 2015 r. spétka Capital Park S.A zawarta z
bankiem Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski SA
umowe limitu kredytu wielocelowego na kwote 10 min EUR.
Kredyt zostat udzielony na okres od 16 marca 2015 r. do 15
marca 2020 r, z okresem wykorzystania do 15 marca 2018 r.
W dniu 16 wrzesnia 2015 r. Spdtka uruchomita kredyt w
kwocie 1 240 tys. EUR z przeznaczeniem na czesciowe sfi-

nansowanie zakupu nieruchomosci przy ul. Pileckiego 67 w
Warszawie dokonanego przez spétke celowa CP Retail (,SPV
1”) Sp. z 0.0. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej
stopy procentowej réwnej Euribor 3M + marza. Ostateczny
termin sptaty tego wykorzystania przypada na 14 wrzesnia
2016r.

8.5 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH ZNACZACY

WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W roku 2015 nie zanotowano znaczacych czynnikdw o nietypowym charakterze, ktére mogtyby mie¢ wptyw na

osiggniete wyniki finansowe.

8.6 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI SPOLKI CAPITAL PARK

Dziatalnosc¢ Spotki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.
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Dnia 17 lutego 2014 r. na rachunek Capital Park S.A.
wptynety Srodki pieniezne pozyskane z pierwszej pu-
blicznej emisji akcji 132 355 tys. PLN (Srodki z emisji w
wysokosci 136 210 tys. PLN po potrgceniu wynagrodze-
nia agentow oferujgcych).

Obligacje serii E notowane na rynku Catalyst

W dniu 18 marca 2015 r. Spétka Capital Park S. A.
111 145 sztuk 3-letnich
czonych obligacji na okaziciela serii E o wartosci nomi-
nalnej 100 PLN kazda, o tgcznej wartosci 11 115 tys.

wyemitowata niezabezpie-

Obligacje serii F notowane na rynku Catalyst

W dniu 3 czerwca 2015 r. Spétka Capital Park S. A.
331 163 sztuk 3-letnich
czonych obligacji na okaziciela serii F o wartosci nomi-
nalnej 100 PLN kazda, o tgcznej wartosci 33 116 tys.

wyemitowata niezabezpie-

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

W dniu 14 sierpnia 2015 r. Spétka Capital Park S. A.
wyemitowata 18 837 sztuk 3-letnich niezabezpie- czo-
nych obligacji na okaziciela serii G o wartosci nominal-
nej 100 PLN kazda, o facznej wartosci 1 884 tys. PLN z

(w tys. PLN)

W kolejnych latach, tj w 2014 i 2015 roku $rodki pozy-
skane z emisji akcji zostaty przeznaczone na wydatki
inwestycyjne zwigzane z budowg najwiekszych projek-
téw Grupy, tj. Eurocentrum Office Complex oraz Royal
Wilanéw w Warszawie.

PLN z terminem wykupu przypadajacym 18 marca 2018
r. Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane w
celu finansowania dziatalnosci biezace;j.

PLN z terminem wykupu przypadajacym 3 czerwca
2018 r. Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M
powiekszony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemi-
towane w celu finansowania dziatalnosci biezacej.

terminem wykupu przypadajgcym 14 czerwca 2018 r.
Oprocentowanie obligacji wynosi WIBOR 6M powiek-
szony o marze 4,3 %. Obligacje zostaty wyemitowane w
celu finansowania dziatalnosci biezgcej.

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu wyemitowanych obligacji w Nocie 12 do Skonsolidowanego Sprawoz-

dania Finansowego.

W 2015 r. Spétka nie udzielata pozyczek podmiotom
spoza Grupy Kapitatowej.

Udzielone pozyczki prezentowane w Sprawozdaniu z
sytuacji Finansowej oraz w Sprawozdaniu z Przepty-
woéw Pienieznych dotyczg wsparcia finansowego
wspdlnych przedsiewzie¢ (Patron Wilanéw oraz

Oberhasuen), zgodnie z zawartymi umowami JV jak
rowniez pozyczki udzielone jednostkom zaleznym na
finansowanie ich dziatalnosci.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach w Nocie
2 i4 do Sprawozdania Finansowego.
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CP SA Diamante 28 886 PLN 28 886 PLN
CP SA Dakota 3000 EUR 12 785 PLN
CP SA Hazel

Ponadto, Capital Park S.A. zobowigzata sie wobec
bankdéw finansujacych do wsparcia spotek celowych
w przypadku przekroczenia budzetéw projektow
inwestycyjnych: Eurocentrum Etap | i Il oraz Royal
Wilanéw do tacznej kwoty 74 020 tys. PLN. Zobowig-

poreczenie sptaty
kredytu inwestycyjne-
go i kredytu vat

poreczenie dla obu
Etapéw

wsparcie gdy w ciggu
2 lat po zakonczeniu
budowy DSCR < 1,05

(w tys. PLN)

Poreczenie obowigzuje do czasu
przeprowadzenia przez kolejne 3
miesigce, przez wyznaczony Rachunek
Cesji czynszow i optat za obstuge w
petnej wysokosci od wszystkich najem-
coOw pierwszy miesigc do spetnienia
warunku to kwiecien 2015r. taczna
kwota czynszéw i optat nie moze by¢
nizsza niz 200 000 PLN za kazdy mie-
sigc.

Poreczenie obowiazuje do czasu, gdy
wsp6tczynnikDSCR dla budowanych
nieruchomosci osiggnie poziom 1,0 nie
pézniej jednak niz do dnia 31 grudnia
2021r.

Poreczenie obowiazuje 2 lata po
zakonczeniu projektu i co najmiej 6
miesiecy od dnia usiggniecia wskaznika
DSCR na poziomie minimum 1,05

zanie to wygasnie w momencie konwersji kredytéw

lub zakonczenia budowy projektu. Na dzien bilanso-

wy budowa wszystkich wymienionych projektéw

zostata zakonczona bez przekroczen budzetu.

W 2015 roku nie wystgpity transakcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.
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Na dzien 31 grudnia 2015 r. Spétka lub jednostki od niej
zalezne nie byly strong jednego pojedynczego poste-
powania ani dwoch lub wiecej postepowan toczacych
sie przed sgdem, organem witasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej,

(w tys. PLN)

dotyczacych zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub
jednostek od niej zaleznych, ktérego lub ktérych war-
tos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wtasnych
Spofki.

Istotne zdarzenia po dniu 31 grudnia 2015 r. opisane sg w Sprawozdaniu Finansowym Spétki Capital Park za 2015 .

w Nocie nr 31 do sprawozdania.
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Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz bazuje na doswiadczeniach i wiedzy zaangazowa-
nego zespotu menedzerskiego. Wszelkie decyzje inwe-
stycyjne oraz postepy prac nad projektami s3 omawia-
ne na cyklicznych spotkaniach Zarzadu. Nizej opisane
obszary ryzyka oraz skutecznos¢ zarzgdzania nimi pod-
legajg rowniez statej weryfikacji przez Dziat Kontroli
Wewnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje inwesty-
cyjne mogace nies¢ potencjalnie wyzsze ryzyko lub
zwigzane naktaddw,

z zaangazowaniem znacznych

podlegajg tez weryfikacji Komitetu Inwestycyjnego.

Z uwagi na to, ze Spoétka Capital Park S.A., jako jed-
nostka dominujagca w Grupie Kapitatowej CAPITAL

16.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

(w tys. PLN)

PARK, realizuje swoje zadania gtéwnie poprzez dziatal-
nos¢ podmiotéw zaleznych, ponizej przedstawione
zostaty kluczowe czynniki ryzyka, ktére zdaniem Za-
rzadu majg najwiekszy wptyw na dziatalnos¢ Grupy.
Omoéwione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie moga by¢
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest
Grupa. Petna lista czynnikdw ryzyka, ktére Grupa aktu-
alnie uwaza za istotne, zostata przedstawiona
w prospekcie emisyjnym podstawowym dotyczagcym
publicznego programu emisji obligacji w facznej warto-
$ci 100 min PLN, zatwierdzonym prze Komisje Nadzoru
Finansowego w dniu 24 listopada 2014 r., opublikowa-

nym na stronie internetowej Spoétki.

RYZYKO ZMIENNEJ SYTUACJI MAKROEKONOMICZNE)

kéw gospodarczych na swiecie  Sci

oraz w Polsce ® Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy

Pogorszenie ogdlnych warun- e Spadek wartosci rynkowej nieruchomo- ® Odpowiedni dob6r nieruchomosci wchodza-

cych w sktad portfela. Staranna analiza loka-
lizacji i jako$ci nieruchomosci

® Pogorszenie koniunktury na nieruchomosci prowadzacy do utraty @ Podnoszenie wartosci nieruchomosci po-
rynku nieruchomosci i ptynnosci przez systematyczne remonty
w branzy deweloperskiej e Upadtos¢ najemcéw prowadzaca do i modernizacje,

Cykliczno$¢ rynku nierucho- pogorszenia ptynnosci

® Dobdr najemcédw o stabilnej sytuacji finan-

mosci e Spadek czynszow uzyskiwanych z najmu  SOWej i silnym brandzie. Zawieranie uméw z
® Pogorszenie sytuacji w branzy  nieruchomosci najemcami sieciowymi i renomowanymi in-
finansowej ® Mhniejsza dostepnos¢ kredytow stytucjami

finansowym — postepujaca de-
regulacja OFE

Zmiany w polskim systemie e Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji
® Wyizsze koszty finansowania

® Wykorzystywanie zréznicowanych rodzajow
finansowania dtuznego

e Dywersyfikacja zrédet finansowania
i utrzymywanie dobrych relacji z wiodacymi
instytucjami finansowymi

® Rozbudowa przychoddéw o element dywi-
dendowy i zarzgdzanie nieruchomosciami

RYZYKO KURSOWE

w szczegblnosci EUR/PLN.

® Mniejsze przychody z najmu
® Spadek kursu EUR/PLN prowadzi z kolei
do spadku wycen bilansowych nieru-

chomosci

Wahania kurséw walut, ® Mniejsze wptywy ze sprzedazy nieru- @ Stosowanie naturalnego hedgingu poprzez
chomosci wyrazone w PLN

dostosowanie waluty najmu do waluty kre-
dytu. Ze wzgledu jednak na fakt, ze walutg
bazowa wyceny nieruchomosci jest EUR a
hedging bilansowy jest niepetny, Grupa ma i
bedzie miata profil ,,eksportera”. Catkowite
wyeliminowanie ryzyka kursowego jest nie-
mozliwe

® Stosowanie w ograniczonym zakresie do-
stepnych na rynku instrumentéw pochod-
nych
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RYZYKO STOP PROCENTOWYCH

(w tys. PLN)

® Wzrost stop procentowych
® Spadek stép procentowych

Wozrost kosztéw obstugi dtugu spowo-
dowany wzrostem stép procentowych
Wozrost stép kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych

w posiadaniu Grupy). Stopy kapitalizacji
sa w duzym stopniu skorelowane z tzw.
stopami wolnymi od ryzyka i moga ro-
sngc¢ wraz ze wzrostem stép procento-
wych

Odwrotna sytuacja: spadek stop kapita-
lizacji w wyniku spadku stép procento-
wych powodujgcy wzrost cen nieru-
chomosci, ktére Grupa chce nabywac

Stosowanie dtugoterminowej strategii
zarzgdzania aktywami generujacymi dochéd
Ciggte monitorowanie rynku nieruchomosci
oraz sytuacji gospodarczej i odpowiednie
dostosowywanie przyjetej strategii
Wykorzystywanie transakcji zamiany stép
procentowych (swapy). Transakcje te nie
pokrywaja jednak 100% ekspozycji. Stopien
pokrycia ekspozycji jest kompromisem po-
miedzy mniejszym ryzykiem a wyzszym
kosztem

RYZYKO KONKURENCJI

® Dziatania firm konkurencyj-
nych

® Dziatania lokalnych inwesto-
row indywidualnych

Spadek czynszow i cen sprzedazy nieru-
chomosci

Wozrost poziomu pustostanow

Wozrost cen i kosztéw zakupu nierucho-
mosci

Utrudnienie i wydtuzenie procesu inwe-
stycyjnego

Staranny dobdr nieruchomosci oraz wyko-
rzystanie mozliwosci zwigzanych

z ,distressed assets”

Wykorzystanie doswiadczenia w realizacji
projektdw i znajomosci rynku do realizacji
unikalnych projektow

Wykorzystanie potencjatu finansowego

i organizacyjnego Grupy
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16.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

(w tys. PLN)

RYZYKO ZWIAZANE Z UTRATA NAJEMCOW

e Utrata najemcdéw biurowych e Utrata przychoddw i ptynnosci poprzez e
i handlowych lub trudnosci m.in.: °
w ich pozyskaniu

Spadek przychodu z najmu

® Niepozyskanie najemcow
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duzg podaz po-
wierzchni biurowej

Brak mozliwosci sprzedazy nieru-
chomosci °
Brak mozliwosci uruchomienia fi- @

nansowania bankowego
® Utrata kluczowego najemcy

(,anchor tenant")

Staranny dobér najemcow

WSspotpraca z renomowanymi zewnetrznymi
firmami specjalizujgcymi sie w ustugach po-
Srednictwa w najmie

Atrakcyjna oferta dla najemcéw
Systematyczny monitoring zadowolenia
najemcow i podejmowanie dziatarh napraw-
czych

Stosowanie kaucji i gwarancji bankowych
jako zabezpieczenia umow najmu

RYZYKO ZWIAZANE Z WYCENA NIERUCHOMOSCI

® Spadek wartosci nieruchomo- @
$ci rozpoznawany jako strata z
aktualizacji wyceny °

Nizsze od zaktadanych wptywy .
z czynszow i ze sprzedazy nieruchomosci
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci °
® Przyjecie btednych zatozen nieodzwierciedlajgca wartosci godziwe] o
prowadzacych do btedow

w wycenie nieruchomosci

i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu

Wspotpraca z niezaleznymi rzeczoznawcami
majatkowymi

Staranny dobdr metod wyceny

Stosowanie kilkuetapowej procedury akcep-
tacji wyceny

Systematyczny przeglad nieruchomosci i
monitoring gtéwnych zatozen

RYZYKO ZWIAZANE Z PROJEKTAMI W BUDOWIE

® Przekroczenie budzetu ® Spadek marzy deweloperskiej U

® Niedotrzymanie przez gene-
ralnych wykonawcow przyje-
tych standardéw jakosci i °
terminéw

Opédznienie realizacji projektu prowa-

dzace do spadku przychoddéw z najmu @

Naruszenie kowenantéw umowy

o finansowanie bankowe U

® Nieuzyskanie pozwoleniana o
uzytkowanie

Pojawienie sie roszczen

® Negatywny wptyw na wizerunek Grupy
i mozliwos¢ wynajecia powierzchni

Wspotpraca z renomowanymi wykonawcami
o stabilnej sytuacji finansowej
Zabezpieczenia zawarte w umowach

o generalne wykonawstwo inwestycji

Staty monitoring i nadzér nad realizacjg prac
budowlanych przez inspektoréw lub specja-
listyczne firmy zewnetrzne

Zatrudnienie w Grupie doswiadczonych
specjalistow

Doswiadczenie w realizacji projektow dewe-
loperskich oraz staty monitoring przebiegu
prac

RYZYKO PROCEDUR ADMINISTRACYJNYCH

® Opieszatos$¢ dziatania krajo- @
wej administracji i urzedow

Nieuzyskanie lub opdzZnienie °
w uzyskaniu pozwolen i decyzji prowa-
dzace do opdznienia lub zaniechania
realizacji projektu inwestycyjnego °

e Dziatania organizacji spotecz-
nych lub wiascicieli nieru-
chomosci sasiednich oraz oko-e
licznych mieszkancow

Wydtuzenie procesu pozyskania pozwo-
len prowadzgce do obnizenia rentowno-
e Brak lokalnych planéw zago-  SCi inwestycji

spodarowania przestrzennego® Cofniecie uzyskanych pozwolen

Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur administracyj-
nych

Zatrudnianie specjalistéw w wielu dziedzi-
nach, w tym: w zakresie finansow, prawa,
budowy i procedur administracyjnych
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17.1 STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ

Na dzien 31 grudnia 2015 r. w sktad Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK wchodzito 47 podmiotéw, w tym spotka Capi-
tal Park S.A. jako jednostka dominujgca, oraz 46 spotki celowe. Funkcje jednostki zarzadzajgcej nieruchomosciami i
projektami Grupy petni spétka CP Management Sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2015 r.

CP RETAIL B.V.

Dakota Investments
Sp.zo.o0.

Oberhausen
Sp.zo.o0.

CP Retail (,SPV 1)
Sp.zo.o0.

REIA FIZAN

CP Property S.ar.l 100%

CP Property Sp. zo. 0. 100%

CP Property SCSp 100%

CP Property Sp. z
0. 0. ("SPV1") SK

CP Property Sp. z
0. 0. ("SPV2") SK

CP Property sp. zo.
0. ("SPV3") SK

CP Property Sp. z
0. 0. ("SPV4") SK

CP Property Sp. z
0. 0. ("SPV5") SK

CP Property Sp. z
0. 0. ("SPV6") SK

Objasnienia:

Hazel Investments
Sp.zo.o.

Capital Park Gdansk
Sp.zo.o.

Orland Investments
Sp.zo.o.

Capital Park Ractawicka
Sp.zo.o.

Sagitta Investments
Sp.zo.o.

Zoe Investments
Sp.zo.o.

Marcel Investments
Sp.zo.o.

Diamante Investments
Sp.zo.o.

Alferno Investments
Sp.zo.o.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Nerida Investments
Sp.zo.o.

CP Development
sarl

ArtN
Sp.zo.o0.

Sporty Department
porty Dep 90%
Store Sp. zo. o.

Fundacja Otwartego
Muzeum Dawnej Fabryki  100%
Norblina

CP Management
Sp.zo.o.

DT-SPV 12 Sp. z 0. 0.

Silverado Investments
100%
Sp.zo.o0.

Capital Park Opole
Sp.zo.o0.

Elena Investments
Sp.zo.o0.

Vera Investments Bis
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp.zo.o.

Sapia Investments
Sp.zo.o.

Sapia Investments
Sp. z 0. 0. SK

Patron Wilanow
S.arl

Rezydencje Patacowa
Sp.zo.o0.

RM1 Sp. z 0. 0.

Marlene Investments
Sp.zo.o.

Capital Park Krakow
Sp.zo.o.

Emir 30 Sp. z 0. 0.

CP Retail (,SPV 2”)
Sp. zo.0.

CP Invest S.A.

1 CP Retail B.V. posiada 15% certyfikatow inwestycyjnych Real Estate Income Assets FIZ AN (,,REIA FIZ AN”). Na dzien publikacji sprawozdania Grupa
sprawuje kontrole nad REIA FIZ AN.

2 Spotka zalezna od REIA FIZ AN. Grupa posrednio poprzez posiadane certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN posiada 15% udziatéw w kapitale spotki. Na
Date Prospektu Grupa sprawuje kontrole nad FIZ AN i jego spétkami celowymi.

3 Spotka zalezna od CP Property SCSp oraz CP Property Sp. Z o.0. — spotek zaleznych od REIA FIZ AN. CP Property Sp. z o.0. jest komplementariuszem, a
CP Property SCSp. jest komandytariuszem. Grupa posrednio poprzez posiadane certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie
spotki w 15%. Na Date Prospektu Grupa sprawuje kontrole nad REIA FIZ AN i jego spétkami celowymi.

4 CP Management Sp. z 0.0. posiada 667 udziatow (25%) w spofce DT-SPV 12 Sp. z o.0., a Vera Investments — Bis Sp. Z 0.0. — 1 973 udziaty (75%).

5 ArtN Sp. z o.0. jest fundatorem w Fundacji Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki Norblina.

6 Pozostate 50% udziatow w Patron Wilanow S. da r.l., celowej spdtce joint venture, posiada Real Management S.A. Patron Wilanow S. a r.l. posiada
100% udziatow w Rezydencje Patacowa Sp. z o.o. jak i w RM1 Sp. z o.o.

7 Spétka zalezna od Patron Willanow S. a r.l. Grupa posiada posrednio 50% udziatéw w kapitale oraz 64% udziat w zysku tej spotki.
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(w tys. PLN)

8 Sapia Investments Sp. z o.0., jest komplementariuszem spétki Sapia Investments Sp. z o.0. sp. k., komandytariuszem jest podmiot spoza Grupy.
9 Vera Investments - Bis Sp. z 0.0. powstata w wyniku potqczenia 14 spdtek z Grupy. Capital Park S.A. posiada 41 710 udziatéw (73,81%) w Vera
Investments - Bis Sp. z 0.0., a CP Management Sp. z 0.0. posiada 14 800 udziatow (26,19%).

17.2 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOLKA

Umowa JV

W dniu 1 kwietnia 2015 r. spotka CP Retail B.V. z siedzi-
ba w Holandii, podmiot zalezny od Capital Park S.A.
nabyta 53% udziatéw w kapitale zaktadowym spotki
Oberhausen Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o warto-
$ci nominalnej 5 tys. PLN. Drugim udziatowcem, posia-
dajagcym 47% udziatdw Spotki, jest Galaxy Real Estate
Sp. z 0.0. podmiot z grupy Akron. Celem porozumienia
jest nabycie, przebudowa i zarzadzanie centrum han-
dlowym w Gdansku. W dniu 13 lipca 2015 r. miato
miejsce podwyzszenie kapitatu zaktadowego w spdtce
Oberhausen Sp. z 0.0. z kwoty 10 tys. PLN do kwoty 15
tys. PLN, poprzez ustanowienie 100 nowych udziatéw,
ktére zostaty objete przed dotychczasowych wspdlni-
kéw w proporcji do ich udziatéw we wspdlnym przed-
siewzieciu. Tym samym CP Retail B.V. spotka zalezna od
Capital Park S.A. objeta 53 udziatéw za kwote 2 372 tys.
PLN, ktére pokryte zostaty gotéwka. Nadwyzka wptaco-
nego kapitatu nad ich wartoscig nominalng, tj. 2 369 tys.
PLN zostata przeznaczona na kapitat zapasowy spotki.

Powstanie nowej spotki

W dniu 20 marca 2015 r. zawigzano spotke pod firma
Sporty Department Store Sp. z 0.0. w organizacji, ktorej
jedynym wspdlnikiem jest ArtN Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie. Przeznaczeniem spotki jest dziatalnos¢
handlowa w zakresie produktéw sportowych. W dniu 16
kwietnia 2015 r. Spotka zostata zarejestrowana w Kra-

jowym Rejestrze Gospodarczym.

Obnizenie kapitatu zaktadowego CP Development
S.ar.l.

W dniu 21 grudnia 2015 roku Capital Park S.A. jako
jedyny udziatowiec spo6tki CP Development S. a r.l. z
siedzibg w Luksemburgu podjat uchwate o obnizeniu
kapitatu zaktadowego spotki o kwote 9 min EUR. Spétka
dokonata zwrotu kapitatu przenoszac wierzytelnosci z
tytutu objetych obligacji, ktérych emitentem jest ArtN
Sp.zo.0.
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Spotka i jej jednostki zalezne maja na celu maksymaliza-
cje wartosci dla akcjonariuszy przez skuteczna realizacje
planéw biznesowych zwigzanych z posiadang baza
projektow (w szczegdlnosci projektow w Warszawie)
oraz przez zakup nowych projektow przy wzroscie zna-
czenia polskiego rynku na $wiecie i pojawiajgcych sie na
nim okazji inwestycyjnych, réwniez w segmentach,
w ktérych dotychczas nie inwestowata.

Grupa bedzie dazy¢ do sprzedazy zakonczonych projek-
téw osiggajacych stabilne dochody z ograniczonym
potencjatem rozwoju, gdy warunki na rynku beda sprzy-

(w tys. PLN)

jaty takiej sprzedazy. Moze réwniez zachowac czesé
udziatébw w projektach, podobnie jak to jest w przy-
padku Real Estate Income Assets FIZ AN. Grupa moze
by¢ zaangazowana w zarzadzanie takimi projektami,
czerpigc z tego tytutu dochody.

Strategia biznesowa Grupy obejmuje nastepujgce ele-

menty:

o ukonczenie z sukcesem realizowanych projektow,

e aktywne zarzadzanie portfelem aktywdéw generujg-
cych dochdd i wzrost wartosci,

o Identyfikacja nowych projektéw inwestycyjnych.

PLANOWANA STRUKTURA GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa na biezgco dostosowuje swojg strukture na
potrzeby realizacji przyjetych plandéw inwestycyjnych
poprzez zawigzywanie nowych spétek, przeksztatcanie
dotychczasowych albo ich taczenie.

Grupa planuje w najblizszym czasie wnie$¢ aportem do
swojej spotki zaleznej CP Retail BV z siedziba w Holandii

znaczace aktywa w postaci udziatéw w spoétkach Hazel
Investments Sp. z 0.0. i ArtN SP. z 0.0., ktére sg witasci-
cielami duzych nieruchomosci inwestycyjnych gotowych
(Royal Wilanéw) albo na etapie przygotowania (wielo-
funkcyjny projekt na terenie dawnej fabryki Norblina).
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Zbidér zasad fadu korporacyjnego, ktéremu podlegat
Capital Park S.A. w 2015 r., zawarty byt w dokumencie
,Dobre Praktyki Spdétek Notowanych na GPW” stano-
wigcym zatgcznik do Uchwaty Rady Gietdy nr
12/1170/2007 zdnia 4 lipca 2007 roku w sprawie
uchwalenia ,Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na
GPW” w brzmieniu ustalonym uchwatg Rady Gietdy nr
17/1249/2010 z dnia 19 maja 2010 roku, zmienionym
Uchwatg Rady Gietdy nr 20/1287/2011 z
19 pazdziernika 2011 roku oraz Uchwatg Rady Gietdy nr
19/1307/2012 z dnia 21 listopada 2012 roku.

dnia

Tekst jednolity obowigzujgcych Spoétke w 2015 roku
,Dobrych Praktyki Spdtek Notowanych na GPW” sta-
zatgcznik  do  Uchwaty Rady Gietdy nr
19/1307/2012 z dnia 21 listopada 2012 roku. Zbiér ten
dostepny jest na stronie internetowej Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. pod

nowi

adresem
http://www.corp-gov.gpw.pl.

W 2015 r. Zarzad stosowat wszystkie zasady tadu korpo-
racyjnego zgodnie z dokumentem Dobre Praktyki Spo-
tek Notowanych na GPW obowigzyujgcym w 2015 r., z
zastrzezeniem nastepujacych:

i) Rekomendacja 1.5 — w zakresie, w jakim odnosi sie
do posiadania przez Spétke polityki wynagrodzen
oraz zasad jej ustalania.

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

ii) Rekomendacja 1.9 — w zakresie, w jakim odnosi sie
do zapewnienia przez Spodtke zréwnowazonego
udziatu kobiet i mezczyzn w wykonywaniu funkcji
zarzadu i nadzoru.

Spoétka na moment ztozenia niniejszego oswiadczenia
nie zapewnia zrownowazonego udziatu kobiet i mez-
czyzn w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej. W sktad cztero-
osobowego Zarzadu nie wchodzi zadna kobieta, nato-
miast w szescioosobowe] Radzie Nadzorczej sg dwie
kobiety, przy czym Spdtka nie moze zapewni¢, ze te
proporcje utrzyma w przysztosci. Spotka wyraza popar-
cie dla powyiszej rekomendacji, jednakie decyzja
o sktadzie Rady Nadzorczej podejmowana jest przez ak-
cjonariuszy na Walnym Zgromadzeniu. Spétka prowadzi
polityke, zgodnie z ktérg w Spétce zatrudniane sg osoby
kompetentne, kreatywne oraz posiadajgce odpowied-

nie doswiadczenie zawodowe i wyksztatcenie.

(w tys. PLN)

iii) Rekomendacja I.12 — w zakresie, w jakim odnosi sie
do zapewnienia akcjonariuszom przez Spotke moz-
liwosci wykonywania osobiscie lub przez petnomoc-
nika prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia,
poza miejscem odbywania walnego zgromadzenia,
przy wykorzystaniu Srodkéw komunikacji elektro-
nicznej

Spoétka wyjasnia, iz obecnie w Statucie Spotki nie ma
zapisoéw, ktére by pozwalaty na udziat akcjonariuszy
w Walnym Zgromadzeniu Spotki przy wykorzystaniu
srodkdw komunikacji elektronicznej. Z uwagi na
brzmienie Art. 4065 Kodeksu spdtek handlowych, ktéry
zezwala na wprowadzenie komunikacji elektronicznej
w ramach Walnego Zgromadzenia tylko w sytuacji, gdy
statut to dopuszcza, Spdtka aktualnie nie moze zapew-
ni¢ akcjonariuszom udziatu w Walnym Zgromadzeniu
przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej
W czasie rzeczywistym. Przyczyng odstgpienia od sto-
sowania w Spétce powyiszej zasady sg rowniez zbyt
wysokie koszty zapewnienia odpowiedniego sprzetu
i mozliwosci technicznych, pozwalajgcych na realizowa-
nie wynikajgcych z niej zadan, niewspdétmierne do po-
tencjalnych korzysci wynikajacych dla akcjonariuszy

iv) Rekomendacja IV.10 — w zakresie w jakim odnosi sie
do zapewnienia akcjonariuszom mozliwosci udziatu
w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu srodkéw
komunikacji elektronicznej, polegajacego na:

1) transmisji obrad walnego zgromadzenia
W czasie rzeczywistym,

2) dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywi-
stym, w ramach ktérej akcjonariusze moga
wypowiadac sie w toku obrad walnego zgro-
madzenia przebywajac w miejscu innym niz
miejsce obrad.”

Przyczyng odstgpienia od stosowania przez Spotke
powyzszej zasady sg zbyt wysokie koszty zapewnienia
odpowiedniego sprzetu imozliwosci technicznych,
pozwalajacych na realizowanie wynikajacych z niej
zadan, niewspdtmierne do potencjalnych korzysci wyni-

kajacych dla akcjonariuszy.

Statut przewiduje obowigzek sktadania Spétce przez
osobe kandydujgcg do Rady Nadzorczej lub cztonka
Rady Nadzorczej, niezwtocznie po ich powotaniu, pi-
semnego o$wiadczenia o spetnieniu kryteriéw niezalez-
nosci okreslonych w Zataczniku Il do Zalecenia Komisji
Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r. dotyczacego roli
dyrektoréw niewykonawczych lub bedacych cztonkami
rady nadzorczej spétek gietdowych i komisji rady (Nad-
Spotki
w przypadku, gdyby w trakcie kadencji sytuacja w tym.

zorczej) oraz niezwtocznego informowania
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zakresie ulegta zmianie. W 2015 roku Zarzad podjat
decyzje o rozpoczeciu stosowania zasady tadu korpora-
cyjnego, o ktérej mowa w punkcie 1.9a czesci Il ,Do-
brych Praktyk Spotek Notowanych na GPW”, polegaja-
cej na rejestracji obrad Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy w formie audio izamieszczania go na
stronie internetowej Spotki poczawszy od obrad najbliz-

szego Walnego Zgromadzenia.

Nalezy zauwazy¢, ze 13 pazdziernika 2015 roku Rada
Gietdy podjeta uchwate w sprawie przyjecia nowego
zbioru zasad tadu korporacyjnego pod nazwa ,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2016”. Nowe
zasady tadu korporacyjnego wynikajagce z ,Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016” obowigzuja
od 1 stycznia 2016 roku.

W przypadku gdy implementowanie zasad fadu korpo-
racyjnego wynikajacych z ,Dobrych Praktyk Spdtek
Notowanych na GPW 2016” bedzie wymagac dokonania

19.1 KAPITAL ZAKLADOWY | AKCJONARIUSZE

AKCJONARIUSZE

Na dziern 31 grudnia 2015 r. kapitat zaktadowy Spotki
wynosit 105 348 131,00 PLN i dzielit sie na 105 348 131
akcji o wartosci nominalnej 1,00 PLN kazda, w tym:

1) 100 000 akcji zwyktych imiennych serii A,
2) 71 693 301 akcji zwyktych imiennych serii B,

(w tys. PLN)

zmian w dokumentacji korporacyjnej Spédtki (Statut,
regulamin Zarzadu, regulamin Rady Nadzorczej, regu-
lamin Walnego Zgromadzenia), Zarzad zainicjuje nie-
zbedne dziatania w tym kierunku.

[Zarzad zamierza takze rekomendowac¢ Radzie Nadzor-
czej i Walnemu Zgromadzeniu przestrzeganie wszyst-
kich zasad tadu korporacyjnego wynikajacych z Dobrych
Praktyk Spoétek Notowanych na GPW 2016 z wyjgtkiem
rekomendacji i zasad szczegétowych wskazanych w
raporcie biezagcym dotyczacym zakresu stosowania
Dobrych Praktyk opublikowanym na stronie interneto-
wej Spotki .

Nalezy podkresli¢, ze decyzja co do przestrzegania cze-
$ci zasad tadu korporacyjnego okreslonych w Dobrych
Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016, ktoére
obowigzujg od 1 stycznia 2016 r naleze¢ bedzie do
akcjonariuszy Spétki oraz do Rady Nadzorczej.

3) 20 955 314 akcji imiennych serii C,

4) 604 024 akcji zwyktych imiennych serii D,

4) 9 230 252 akcji imiennych serii E,

5) 2 765 240 akcji imiennych serii F, uprzywilejowanych
w ten sposdb, ze na jedng akcje przypadajg dwa gtosy na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji na dziert 31 grudnia 2015 r.

CP Holdings S. ar. . 76 869 836 72,97% 76 869 836 71,10%
Jan Motz 2 805943 2,66% 5571183 5,15%
Metlife 5563 262 5,28% 5563 262 5,15%
Pozostali 20109 090 19,09% 20109 090 18,60%
Razem 105348 131 100,00% 108 113 371 100,00%

Dnia 3 marca 2015 r. akcje serii D zostaty zarejestro-
wane przez Krajowy Rejestr Sadowy. W konsekwencji,
kapitat zaktadowy Spoétki wzrost z kwoty 104 744 107
PLN do kwoty 105 348 131, w drodze emisji 604 024

akeji zwyktych na okaziciela serii D, w ramach warun-
kowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez
wykonywanie praw z 604 024 warrantow subskrypcyj-
nych.
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UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z art. 13 pkt 1 i 2 Statutu Spoétki, Jan Motz
i Jerzy Kowalski dziatajgc tacznie jako ,Pierwsza Upraw-
niona Grupa” (przy czym w dniu 1 lutego 2016 r. Jerzy
Kowalski zrzekt sie uprawnien osobistych przystuguja-
cych mu na podstawie § 13 i § 19 statutu Capital Park
S.A., w zwigzku z czym powyzsze uprawnienia s reali-
zowane indywidualnie przez Jana Motza jako jedynego
pozostatego cztonka Pierwszej Uprawnionej Grupy),
oraz CP Holdings S.ar.l. dziatajac jako ,Druga Upraw-
niona Grupa” posiadajg uprawnienie osobiste do zazg-
dania od Zarzadu zwotania nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy (,WZA”) nie pdzniej niz w
terminie pieciu tygodni po ztozeniu takiego zadania oraz
do zadania umieszczenia konkretnych spraw w porzad-
ku obrad takiego WZA. Jezeli nadzwyczajne WZA nie
zostanie zwofane w ciggu dwoch tygodni od ztozenia
whniosku do Zarzadu lub jezeli wnioskowane sprawy nie
zostang umieszczone w porzadku obrad takiego WZA,
kazda z uprawnionych grup posiada uprawnienie osobi-
ste do zwotania i ustalenia porzadku obrad nadzwyczaj-
nego WZA.

Zgodnie z art. 19 pkt 3 Statutu Spétki, tak dtugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Pierwszej Uprawnio-
nej Grupy posiadaja tacznie co najmniej 5% gtoséw
w Spétce, przystuguja im uprawnienia osobiste do po-
wotywania i odwotywania jednego cztonka Rady Nad-
zorczej.

Zgodnie z art. 19 pkt 4 Statutu Spotki, tak dtugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Pierwszej Uprawnio-
nej Grupy posiadajg tacznie co najmniej 2,1% lecz poni-
zej 5% gtoséw w Spotce, przystugujg im uprawnienia do:

e wskazania co najmniej dwoch kandydatéw na czton-
kéw Rady Nadzorczej, sposrod ktdrych WZA wybie-
rze jednego. W takiej sytuacji, w przypadku, gdy
WZA nie powota cztonka Rady Nadzorczej sposrod
kandydatow zgtoszonych przez Pierwsza Uprawniong
Grupe, przystugiwac jej bedzie uprawnienie osobiste
do powotania cztonka Rady Nadzorczej sposrdd zgto-
szonych przez siebie uprzednio kandydatow.

W przypadku, gdy WZA powota cztonkéw Rady Nad-

zorczej wytgcznie spoza grona kandydatéw zgtoszo-

nych przez Pierwsza Uprawniong Grupe, przystugi-
wac jej bedzie uprawnienie osobiste do odwotania
jednego zcztonkéw Rady Nadzorczej powotanych
przez WZA i powotania cztonka Rady Nadzorczej spo-
$réd zgtoszonych przez siebie uprzednio kandyda-

téw.

(w tys. PLN)

e 73dania odwotania przez WZA cztonka Rady Nadzor-
czej powotanego w trybie okreslonym w punkcie
powyzej, pod warunkiem jednoczesnego przedsta-
wienia nowych kandydatéw. W sytuacji gdy WZA nie
odwota takiego cztonka Rady Nadzorczej, Pierwszej
Uprawnionej Grupie przystugiwac¢ bedzie uprawnie-
nie osobiste do odwotania takiego cztonka Rady
Nadzorczej i powotania cztonka Rady Nadzorczej
sposrad zgtoszonych przez siebie uprzednio kandy-
datow.

Zgodnie z art. 19 pkt 5 Statutu Spotki, tak dtugo, jak
akcjonariusze wchodzacy w sktad Drugiej Uprawnionej
Grupy posiadac¢ beda co najmniej 5% gtosow w Spotce,
lecz mniej niz 10% gtoséw w Spodtce, przystuguje jej
uprawnienie osobiste do powotania i odwotania jed-
nego cztonka Rady Nadzorczej, bedgcego jednoczesnie
Przewodniczgcym Rady Nadzorczej.

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 6 Statutu Spétki, tak
dtugo, jak akcjonariusze wchodzgcy w sktad Drugiej
Uprawnionej Grupy posiada¢ beda co najmniej 10%
gtoséw w Spodtce, lecz mniej niz 25% (dwadziescia piec
procent) gtosow w Spoétce, przystuguje jej uprawnienie
osobiste do powotania i odwotania dwdch cztonkéw
Rady Nadzorczej z Przewodniczagcym Rady Nadzorczej
wigcznie.

Ponadto, zgodnie z art. 19 pkt 7, tak dtugo, jak akcjona-
riusze wchodzacy w sktad Drugiej Uprawnionej Grupy
posiada¢ bedg co najmniej 25% gtoséw w Spotce, przy-
osobiste do powotania
Rady Nadzorczej

z Przewodniczagcym Rady Nadzorczej wtgcznie.

stuguje jej
i odwotania

uprawnienie

trzech  cztonkéw

Powyzsze uprawnienia wykonuje sie w drodze dorecze-
nia Spofce pisemnego oswiadczenia, odpowiednio,
o powotaniu lub odwotaniu danego cztonka lub danych
cztonkdédw Rady Nadzorczej, podpisanego zgodnie z re-
prezentacja przez wszystkich cztonkdédw odpowiedniej

Uprawnionej Grupy.

Na dzienn sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Jan
Motz stanowigcy Pierwszg Uprawniong Grupe posiada
facznie 5,15% gtosow na WZA Spétki, natomiast CP
Holdings S.ar.l., stanowigcy Druga Uprawniong Grupe,
posiada 71,10% gtoséw na WZA Spétki.
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(w tys. PLN)

AKCJE W POSIADANIU CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Na dzien 31 grudnia 2015 r. jak réwniez na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, tgczna liczba i wartos¢

nominalna akcji, bedacych w posiadaniu 0séb zarzadzajgcych przedstawiata sie nastepujaco:

Jan Motz
Jerzy Kowalski*
Michat Koslacz

Marcin Juszczyk

2 805943 2,66%
2792707 2,65%
320257 0,30%
302 012 0,29%

* 29 stycznia 2016 roku Jerzy Kowalski ztozyt rezygnacje z pelnienia funkcji Cztonka Zarzqdu

W dniu 14 stycznia 2015 r. Marcin Juszczyk i Michat
Koslacz skorzystali ze swoich praw wynikajgcych z war-
rantow subskrypcyjnych i nabyli kazdy z nich po 302 012
akcji serii D, po cenie nominalnej 1 PLN za akcje.
3 marca 2015 r. akcje serii D zostaty zarejestrowane
przez Krajowy Rejestr Sagdowy. W konsekwencji, kapitat
zaktadowy Spotki wzrést z kwoty 104 744 107 PLN do
kwoty 105 348 131 w drodze emisji 604 024 akcji zwy-
ktych na okaziciela serii D, w ramach warunkowego

OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gfosu

Statut Spétki nie przewiduje ograniczen dotyczacych
wykonywania prawa gtosu.

Ograniczenia w przenoszeniu prawa wtasnosci papie-
row wartosciowych emitenta

W 2015 r. 1 813 123 akcje nalezgce do Jana Motza oraz
1813 123 akcje nalezgce do Jerzego Kowalskiego pod-
legaty ograniczeniom zbywalnosci (tzw. lock-up) w ten
sposob, ze:

e 906 562 akcje nalezgce do Jana Motza oraz 906 562
nalezgce do Jerzego Kowalskiego - do czasu wysta-
pienia wczesniejszego z ponizszych zdarzen:

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

ii) osiggniecia przez CP Holdings okreslonego mi-
nimalnego progu zwrotu z inwestycji w Spoétke.

podwyzszenia kapitatu zaktadowego poprzez wykony-
wanie praw z 604 024 warrantow subskrypcyjnych.

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udzia-
téw w zadnej ze spotek celowych nalezgcych do Grupy
Capital Park.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w Spotce
Capital Park S.A. ani udziatéw w innych podmiotach
Grupy.

e 906 561 akcji nalezacych do Jana Motza oraz 906 561
akcji nalezacych do Jerzego Kowalskiego - do chwili
osiggniecia przez Patron Wilanéw S.a r.| zwrotu mi-
nimalnego ustalonego zgodnie z Umowa Inwestycyj-
na.

W zwigzku z rezygnacjg z petnienia funkcji cztonka
Zarzadu ztozong w dniu 29 stycznia 2016 r. przez Je-
rzego Kowalskiego zmianie ulegly powyisze ograni-
czenia w zakresie zbywalnosci 1 813 123 akcji nale-
z3cych do Jerzego Kowalskiego w ten sposdb, ze: (i)
zniesione zostaty catkowicie ograniczenia zbywalno-
Sci (tzw. lock-up) 906 561 akcji nalezacych do Jerzego
Kowalskiego oraz (ii) wprowadzone zostato ograni-
czenie zbywalnosci 906 562 akcji nalezacych do Je-
rzego Kowalskiego do chwili osiggniecia przez Patron
Wilanéw S.a r. zwrotu minimalnego ustalonego
zgodnie z Umowa Inwestycyjna.
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(w tys. PLN)

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

W dniu 5 grudnia 2013 roku pomiedzy akcjonariuszami
CP Holdings S.a r.l. i Janem Motzem zostata podpisana
umowa, w wyniku ktérej Jan Motz jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz CP
Holdings S.a r.l. 906 562 akcji Capital Park S.A. uprzywi-
lejowanych co do gtosu w przypadku nie osiggniecia
przez CP Holdings S.a r.l. zatozonej w umowie stopy
zwrotu. Jednoczesnie w sytuacji osiggniecia przez CP
Holdings S.a r.l. okreslonych w umowie ,stép zwrotu”
Jan Motz uzyska prawo do otrzymania maksymalnie do
3 142 323 akcji zwyktych Capital Park S.A.

W dniu 3 grudnia 2013 r. pomiedzy akcjonariuszami CP
Holdings S.a r.l. i Jerzym Kowalskim zostata podpisana
umowa, w wyniku ktérej Jerzy Kowalski jest warunkowo
zobowigzany do zwrotnego przeniesienia na rzecz CP

ZASADY ZMIANY STATUTU

Holdings S.a r.l. 906 562 akcji zwyktych Capital Park S.A.
w przypadku nieosiggniecia przez CP Holdings S.a r.l.
zatozonej w umowie stopy zwrotu. W zwigzku z rezy-
gnacja z petnienia funkcji cztonka zarzgdu Capital Park
S.A., ztozong w dniu 29 stycznia 2016 r., Jerzy Kowalski
zrzekt sie réwniez wszelkich uprawnien zwigzanych z
nabywaniem w przysztosci akcji zwyktych Capital Park
S.A., ktére przystugiwaty mu na podstawie ww. umowy.
Ponadto w dniu 1 lutego 2016 r. Jerzy Kowalski zrzekt
sie uprawnien osobistych przystugujacych mu na pod-
stawie § 13 i § 19 statutu Capital Park S.A., w zwigzku z
czym powyzsze uprawnienia sg realizowane indywidu-
alnie przez Jana Motza jako jedynego pozostatego
cztonka Pierwszej Uprawnionej Grupy (zgodnie z defini-
Cja zawartg w statucie Capital Park S.A.).

Zmiana statutu Spoétki wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki Capital Park S.A. oraz wpisu do

rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego.

19.2 WALNE ZGROMADZENIE

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

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

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

Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng
wiekszoscig gtosdw, o ile przepisy KSH lub Statut nie
stanowig inaczej. Uchwaty Walnego Zgromadzenia
dotyczace odwotania ktdéregokolwiek z cztonkéw Za-
rzadu podejmowane sg wiekszoscia dwoch trzecich
gtosow.

Nie ma mozliwosci oddania przez akcjonariusza Spoétki
gtosu na Walnym Zgromadzeniu drogg koresponden-
cyjna. Nie jest takze przewidziane odbywanie Walnych
Zgromadzen przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej.

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

Walne Zgromadzenie moze zosta¢ zwotane przez akcjo-
nariuszy Spoétki w drodze wykonania uprawnien osobi-

stych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego spra-
wozdania

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

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezg m.in.:

e rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania finansowego
za ubiegty rok obrotowy,

e podziat zysku albo pokrycie straty,

e udzielanie cztonkom Zarzadu oraz cztonkom Rady
Nadzorczej absolutorium z wykonania przez nich ob-
owigzkow,

e zmiany Statutu,

e podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e potaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki,

e rozwigzanie Spotki i otwarcie jej likwidacji,

e uchwalanie Regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz
Regulaminu Rady Nadzorczej,

e rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskdw przedsta-
wionych przez Rade Nadzorcza,

e inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego
Zgromadzenia przepisami prawa lub postanowie-
niami Statutu.
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Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczy-
stego lub udziatu w nieruchomosci lub udziatu w prawie
uzytkowania wieczystego nie wymagaja uchwaty Wal-
nego Zgromadzenia.

19.3 ZARZAD

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA ZARZADU

Zgodnie ze Statutem Zarzad Spoétki moze liczy¢ od jed-
nego do czterech cztonkéw. Cztonkowie Zarzadu s3
powotywani na okres wspoélnej piecioletniej kadencji.
Liczba cztonkéw Zarzadu okreslana jest przez Rade
Nadzorcza. Rada Nadzorcza ma prawo do zawieszania,
z waznych powoddéw, w czynnosciach poszczegdlnych

SKtAD OSOBOWY ZARZADU

Na dzien 31 grudnia 2015 r. w sktad Zarzadu wchodzili:
Jan Motz - Prezes Zarzadu

Jest wspétzatozycielem Grupy i Prezesem Zarzadu Capi-
tal Park S.A. od momentu jej zawigzania. W latach 1986-
2001 byt wtascicielem spodtki Progressive Development
Inc, realizujgcej wiele inwestycji budowlanych na rynku
amerykanskim, a w latach 1988-1997 byt wspotwiasci-
cielem spdétki Real Management Inc. W szczytowym
momencie, firmy budowlane Jana Motza zatrudniaty
1.500 o0séb na licznych réwnolegtych budowach.
W latach 1997-2007 Jan Motz byt
i udziatowcem Grupy Communication One Inc., w sktad

zatozycielem

ktérej wchodzita miedzy innymi spétka Call Center

Poland sp. z 0.0. — lider na polskim rynku ustug call
center. W latach 90. Jan Motz byt udziatowcem
w grupie polskich firm nalezagcych do jednego

z wiodacych koncerndéw marketingowych w Europie:
Euro RSCG. Studiowat na Wydziale Weterynarii Szkoty
Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie.

Jerzy Kowalski - Cztonek Zarzadu

Jest wspodtzatozycielem Grupy oraz Cztonkiem Zarzadu
Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania. W latach
1996-2006 Jerzy Kowalski petnit funkcje cztonka zarzadu
oraz byt udziatowcem spoétki Kinoplex Sp. z 0.0. (od roku
2002 Kinoplex S.A.), zarzadzajgcej siecia Multiplekséw
w Polsce. Od 2007 r. Jerzy Kowalski sprawuje funkcje
cztonka zarzadu wielu spotek zaleznych. Od roku 2008
Jerzy Kowalski jest cztonkiem Polskiej Rady Biznesu,
stowarzyszenia zrzeszajgcego prezeséw i wiascicieli
najwiekszych polskich i dziatajgcych w Polsce firm mie-
dzynarodowych. Studiowat na Uniwersytecie Warszaw-
skim w Instytucie Stosowanych Nauk Spotecznych.

(w tys. PLN)

lub wszystkich cztonkéw Zarzadu oraz do delegowania
cztonkdw Rady Nadzorczej na okres nie dtuzszy niz trzy
miesigce. Cztonek Zarzadu moze by¢ réwniez odwotany
lub zawieszony w czynnosciach uchwatg Walnego
Zgromadzenia.

Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzadu, Dyrektor Inwesty-
cyjny

Od ponad 12 lat zwigzany z Grupa Capital Park, Cztonek
Zarzadu Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania.
W latach 1995-1997 pracowat w Agencji Doradztwa
Gospodarczego AM Jesiotowscy jako konsultant, zaj-
mujac sie wycenami przedsiebiorstw. W latach 1997-
2001 pracowat jako lider projektéw w Normax sp. z o.0.
(nalezacej do miedzynarodowej grupy doradczej Ho-
gart). W latach 2001-2006 petnit funkcje dyrektora
finansowego w Call Center Poland S.A. W latach 2004-
2005 petnit funkcje dyrektora finansowego w Grupie,
a od roku 2005 jest dyrektorem inwestycyjnym Grupy.
Studiowat w Akademii Ekonomicznej w Krakowie na
kierunku Informatyka i Ekonometria. Uzyskat cztonko-
stwo w miedzynarodowym stowarzyszeniu ACCA (Asso-
ciation of Chartered Certified Accountants), a od 2010
roku postuguje sie tytutem FCCA.

Michat Koslacz - Cztonek Zarzadu, Dyrektor Finansowy

Od 11 lat zwigzany z Grupa Capital Park, Cztonek Za-
rzadu Capital Park S.A. od momentu jej zawigzania. Od
2005 roku petni funkcje dyrektora finansowego Grupy.
Wczesniej, w okresie od 2001 do 2005 byt audytorem
w spétce doradczej Salustro Reydel Polska, gdzie specja-
lizowat sie w audycie spoétek z branzy budowlanej i de-
weloperskiej. Doradzat réwniez w procesie przygoto-
wania prospektéw emisyjnych. W 2003 roku pracowat
we Francji w RSM Salustro Reydel specjalizujac sie w
wycenie przedsiebiorstw oraz doradztwie w zakresie
fuzji i przeje¢ (M&A). Swoja kariere finansowq zaczynat
w latach 2000-2001 pracujac w spétce ZCH S.A. Praco-
wat tam na stanowisku analityka finansowego. Studio-
wat na Politechnice Slaskiej w Gliwicach oraz w Slaskiej
Miedzynarodowej Szkole Handlowej w Katowicach,
miedzynarodowej uczelni ekonomicznej utworzonej
przez uniwersytety trzech panstw: Polski, Wielkiej Bry-
tanii oraz Francji.
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Zmiany w sktadzie Zarzqdu Spotki

W okresie od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2015 .
nie wystgpity zmiany w sktadzie Zarzadu. W dniu 29
stycznia 2016 roku Jerzy Kowalski ztozyt rezygnacje z
petnienia funkcji Cztonka Zarzadu. W tym samym

ZASADY DZIALANIA ZARZADU

Zarzad kieruje dziatalnoscig Spotki, zarzadza jej majat-
kiem oraz reprezentuje Spotke na zewnatrz przed s3-
dami, organami wtadzy i wobec oséb trzecich. Zarzad
podejmuje decyzje we wszystkich sprawach, niezastrze-
zonych przez postanowienia Statutu lub przepisy prawa
do wytacznej kompetencji Rady Nadzorczej lub Walnego
Zgromadzenia.

Zarzad dziata na podstawie przepiséw Kodeksu Spoétek
Handlowych, postanowien Statutu Spétki oraz Regula-
minu Zarzadu zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza
w dniu 18 listopada 2013 r.

Uchwaty Zarzadu zapadaja bezwzgledng wiekszoscig
gltosow. W razie réwnej liczby gtosow decyduje gtos
Prezesa Zarzadu. Prezes Zarzadu kieruje pracami Za-
rzadu, okresla wewnetrzny podziat zadan i kompetencji
pomiedzy cztonkéw Zarzadu, zwotuje i przewodniczy
posiedzeniom Zarzadu, wydaje zarzagdzenia wewnetrzne
Spotki. Prezes Zarzagdu moze upowazni¢ inne osoby do

19.4 RADA NADZORCZA

(w tys. PLN)

dniu Rada Nadzorcza na mocy swojej uchwaty te
rezygnacje przyjeta. Tym samym na dzien sporzadze-
nia niniejszego Sprawozdania Jerzy Kowalski nie jest
juz cztonkiem Zarzgdu Capital Park S.A.

zwotywania i przewodniczenia posiedzeniom Zarzadu
oraz do wydawania zarzadzen wewnetrznych Spétki.

Zgodnie ze Statutem posiedzenia Zarzadu moga sie
odbywadé, a uchwaty Zarzadu moga by¢ podejmowane
przy uzyciu bezposrednich s$rodkéw komunikacji na
odlegtosé¢, szczegdlnie w formie wideo lub telekonfe-
rencji.

Do reprezentacji Spétki upowazniony jest kazdy cztonek
Zarzadu jednoosobowo.

Zgodnie ze Statutem, Zarzad zobowigzany jest do skta-
dania Radzie Nadzorczej co najmniej kwartalnych spra-
wozdan, dotyczacych wszystkich istotnych zdarzen,
jakie wystgpity w stosunku do dziatalnosci Spotki. Spra-
wozdanie to obejmowac bedzie rowniez raport o przy-
chodach, kosztach i wynikach finansowych Spétki,
a w szczegolnosci kwartalne, potroczne lub, odpowied-
nio, roczne jednostkowe i skonsolidowane sprawozda-
nia finansowe Spotki i Grupy.

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZE)

Zgodnie ze Statutem Rada Nadzorcza sktada sie z sze-
Sciu cztonkow powotywanych na wspdlng piecioletnig
kadencje. Dwéch cztonkédw Rady Nadzorczej powotuje
i odwotuje Walne Zgromadzenie, natomiast czterech

SKLAD OSOBOWY RADY NADZORCZEJ

Na dzien 31 grudnia 2015 r. w sktad Rady Nadzorczej
wchodzili:

Keith Breslauer — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Zatozyciel Grupy Patron Capital Partners w 1999 r.,

dyrektor zarzadzajacy Patron Capital Advisers LLP oraz
doradca inwestycyjny funduszy z Grupy Patron. Kieruje
wszelkimi inicjatywami wszystkich funduszy grupy Pa-
tron Capital Partners. Keith Breslauer rozpoczat swojg
kariere w 1987 r. w Lehman Brothers a w 1993 r. prze-
nidst sie do Londynu, gdzie stworzyt i kierowat tzw.
Podstawowa Grupa Finansowgq (Principal Finance Gro-
up), powotang w celu inwestowania kapitatu Lehman
Brothers w instytucje finansowe oraz spétki i aktywa

cztonkéw Rady Nadzorczej powotujg i odwotujg akcjo-
nariusze Spotki w drodze wykonania uprawnien osobi-
stych, o ktérych mowa w pkt. 4.1.2 niniejszego spra-
wozdania.

nieruchomosciowe zlokalizowane w catej Europie. Keith
Breslauer kierowat réwniez lub wspierat inwestycje w
aktywa o tacznej wartosci przekraczajacej 16 mld USD,
w tym liczne inwestycje w nieruchomosci, dtug hipo-
teczny oraz funkcjonujgce przedsiebiorstwa (hotele,
przedsiebiorstwa ustugowe oraz instytucje hipoteczne).
Posiada takze rozlegte doswiadczenie w zakresie trans-
akcji korporacyjnych, poczynajac od potaczen i przejeg,
a skonczywszy na pozyskiwaniu kapitatu lub dtugu, a
takze finansowaniu typu ,structured finance”. Posiada
tytut naukowy MBA na Uniwersytecie w Chicago oraz
tytut Bachelor of Science na New York University School
of Business.
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Jacek Ksen — Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Od kilkudziesieciu lat zwigzany z rynkami finansowymi.
Posiada wieloletnie doswiadczenie w radach nadzor-
czych podmiotéw gospodarczych, w tym m.in.: Wydaw-
nictwa Szkolne i Pedagogiczne S.A., Polimex-Mostostal
S.A., AmRest Holdings S.E., a obecnie zasiada w radach
nadzorczych Sygnity S.A., NWAI Dom Maklerski S.A.,
ORBIS S.A. oraz Caspar Asset Management S.A. Ponadto
jest doradcg operacyjnym w Polsce jednego z najwiek-
szych funduszy typu private equity — Advent Internatio-
nal. W latach 2001-2007 byt prezesem Banku Zachod-
niego WBK S.A. Ukonczyt Wydziat Handlu Zagranicznego
Akademii Ekonomicznej w Poznaniu oraz studia dokto-
ranckie z zakresu miedzynarodowych rynkéw finanso-
wych w Szkole Gtéwnej Planowania i Statystyki w War-
szawie (obecnie SGH).

Shane Law - Cztonek Rady Nadzorczej

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

Matthew Edward Utting — Cztonek Rady Nadzorczej

Od 2000 r. jest dyrektorem ds. inwestycji w Patron
Capital Advisers LLP. Wczes$niej pracowat na stanowi-
skach analitycznych dla Bank of Nova Scotia, Citibank

Zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej Grupy

(w tys. PLN)

i Bank of Montreal. Ukonczyt Uniwersytet w Waterloo
z tytutem Master of Arts na kierunku ekonomia oraz
z tytutem Bachelor of Arts na kierunku ekonomia stoso-
wana.

Anna Frankowska — Niezalezny Cztonek Rady Nadzor-
czej

Jest adwokatem amerykanskim i partnerem w kancelarii
Weil, Gotshal & Manges — Pawet Rymarz sp. k. Ukon-
czyta St. Louis University, gdzie uzyskata tytut magistra,
oraz University of lllinois, Champaign-Urbana, gdzie
w 1990 r. otrzymata tytut Juris Doctor. W lipcu 1990 r.
ztozyta egzamin adwokacki i zostata cztonkiem Rady
Adwokackiej stanu lllinois. Po ukonczeniu studiow pra-
cowata dla Sidley & Austin, jednej z czotowych amery-
kanskich firm prawniczych, w departamencie bankowo-
lipcu 1991 r. podjeta prace
w Altheimer & Gray w Chicago w departamencie spotek

sci i finanséw. W
handlowych i transakcji miedzynarodowych. Od 1996 r.
wspotpracuje z kancelarig Weil, Gotshal & Manges.
Specjalizuje sie w transakcjach na rynku kapitatowym.

Katarzyna Ishikawa — Cztonek Rady Nadzorczej

Jest adwokatem, absolwentkg Wydziatu Prawa i Admi-
nistracji Uniwersytetu Jagielloriskiego w Krakowie.
Ukonczyta aplikacje sagdowa i adwokacka. Zawdd adwo-
kata wykonuje od 2001 r., w tym od 2009 r. jako part-
ner w kancelarii Ishikawa, Broctawik, Sajna. Adwokaci
i Radcowie Prawni sp. p. W latach 2002-2007 petnita
funkcje cztonka rady nadzorczej Call Center Poland S.A.
W latach 2004-2007 petnita funkcje arbitra Sadu Giet-
dowego przy Gietdzie Papieréw Wartosciowych w War-
szawie S.A. Posiada wieloletnie doswiadczenie w zakre-
sie prawa obrotu nieruchomosciami, inwestycjami
budowlanymi, komercjalizacjg powierzchni.

W 2015 roku oraz do dnia sporzadzenie niniejszego raportu nie wystapity zadne zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej

Grupy.
ZASADY DZIAtANIA RADY NADZORCZE)

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

Zgodnie ze Statutem, do waznosci uchwat Rady Nadzor-
czej wymagane jest zaproszenie wszystkich i obecnos¢
na posiedzeniu, na ktérym uchwaty majg zosta¢ podje-
te, co najmniej czterech jej cztonkdw.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiek-
szos$cig gtoséw. W przypadku rownej liczby gtosow za i
przeciw decyduje gtos Przewodniczacego Rady Nadzor-

czej. Uchwaty Rady Nadzorczej dotyczace zawieszania
lub odwotywania cztonkow Zarzagdu podejmowane s3
przynajmniej wiekszoscig czterech z szesciu gtosow.

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

Oprdécz spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu Spoétek

Handlowych do kompetencji Rady Nadzorczej nalezy

m.in:

e zatwierdzanie rocznych planéw finansowych,

e wyrazanie zgody na wszelkie transakcje lub czynno-
Sci prawne, ktore nie byty uwzglednione albo reali-
zowane sg na warunkach odbiegajgcych od przed-

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ZA ROK 2015 34



S CAPITAL PARK—

stawionych w rocznym biznesplanie Grupy, ktérych
wartos$¢ przekracza ustalony limit (z zastrzezeniem §
23 ust. 4 Statutu),

e wybdér podmiotu uprawnionego do badania spra-
wozdan finansowych i do przeprowadzenia czynno-
sci rewizji finansowej Spotki,

Komitety Rady Nadzorczej

(w tys. PLN)

o wykonywanie praw glosu przez Zarzad dziatajacy
w imieniu Spétki jako akcjonariusza lub wspdlnika jej
podmiotéw zaleznych na walnym zgromadzeniu lub
zgromadzeniu wspdlnikéw takich podmiotéw zalez-
nych w wybranych sprawach.

W ramach Rady Nadzorczej zostaty powotane: Komitet Inwestycyjny, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.

Sktad komitetow w 2015 r. i na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania ksztattowat sie jak ponizej:

Keith Breslauer \Y
Jacek Ksen

Shane Law \Y%
Matt Utting \Y

Anna Frankowska

Katarzyna Ishikawa

Komitet Audytu

Rada Nadzorcza powotuje komitet audytu, w sktad
ktérego wchodzi co najmniej trzech jej cztonkdw, w tym
przynajmniej jeden cztonek powinien spetnia¢ warunki
niezaleznosci i posiada¢ kwalifikacje w dziedzinie ra-
chunkowosci lub rewizji finansowej, a przynajmniej
jeden cztonek powinien by¢ powotany przez Druga
Uprawniong Grupe.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci:

e nadzor nad komodrky organizacyjng zajmujaca sie
audytem wewnetrznym;

e monitorowanie procesu sprawozdawczosci finanso-
wej;

e monitorowanie skutecznosci systemow kontroli
wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzadza-
nia ryzykiem;

e monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji
finansowej;

o rekomendowanie Radzie Nadzorczej wyboru pod-
miotu uprawnionego do badania sprawozdan finan-
sowych;

e monitorowanie niezaleznosci biegtego rewidenta
i podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan
finansowych;

e dokonywanie przegladu sprawozdan finansowych
Spotki oraz przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii
na ich temat;

e przeglad transakcji z podmiotami powigzanymi.

Komitet Inwestycyjny

Do zadan Komitetu Inwestycyjnego nalezy przede

wszystkim konsultowanie i rozpatrywanie:

e proponowanych inwestycji i nabycia mienia Grupy,

e wszelkiej dokumentacji finansowej i prawnej zwigza-
nej z inwestycjami Grupy,

e wyboru os6b na stanowiska wykonawcze wyzszego
szczebla,

e nadzoru nad wydatkami kapitatowymi Grupy.

e Komitet Inwestycyjny odbywa posiedzenia z czton-
kami Zarzadu co najmniej raz w miesigcu oraz ma
prawo do zgdania odbycia posiedzenia z cztonkami
Zarzadu wedtug wtasnego uznania. Komitet Inwesty-
cyjny otrzymuje miesieczne sprawozdania z zarzg-
dzania oraz projekty sprawozdan dotyczacych istot-
nych zdarzen, ktére zaszty w dziatalnosci Spétki.
Ponadto Komitet Inwestycyjny otrzymuje projekty
biznesplanow.

Komitet Wynagrodzen

W zakresie zadan i funkcjonowania Komitetu Wynagro-
dzen i Komitetu Nominacji stosuje sie Zatgcznik | do
Zalecenia Komisji Europejskiej (2005/162/WE) z dnia
15 lutego 2005 r. dotyczacego roli dyrektoréw niewyko-
nawczych.

W Spotce istnieje tez komodrka Audytu Wewnetrznego,
ktora na biezagco monitoruje przestrzeganie zasad tadu
korporacyjnego.
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(w tys. PLN)

19.5 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZLONKOW ZARZADU

W tabeli ponizej przedstawiono wysokos¢ wyptaconego wynagrodzenia otrzymanego przez poszczegdlnych czton-

kow Zarzadu od Spétki oraz jej podmiotéw zaleznych w 2015 r.

Jan Motz
Jerzy Kowalski
Marcin Juszczyk

Michat Koslacz

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

Umowy o prace zawarte przez cztonkéw Zarzadu prze-
widujg rowniez swiadczenia wyptacane w chwili rozwig-
zania stosunku pracy (odprawy), wynoszgce 1.482 tys.
PLN w odniesieniu do Jana Motza i Jerzego Kowalskiego,
522 tys. PLN w odniesieniu do Marcina Juszczyka
462 tys.
Cztonkowie Zarzagdu zawarli rowniez umowy o zakazie

PLN w odniesieniu do Michata Koslacza.

konkurencji ze Spotkag. Umowy te zawierajg postano-
wienia dotyczace zakazu zajmowania sie przez cztonka
Zarzadu, bez uzyskania pisemnej zgody Spotki, bezpo-
$rednio lub posrednio dziatalnoscia konkurencyjna
w stosunku do Spoétki, w okresie trwania umowy, jak
rowniez w ciggu osiemnastu miesiecy od dnia jej roz-
wigzania, za co przewidziane jest — po rozwigzaniu
stosunku pracy — wynagrodzenie w wysokosci: 31 tys.
PLN miesiecznie w odniesieniu do Jana Motza i Jerzego
Kowalskiego, 11 tys. PLN miesiecznie w odniesieniu do
Marcina Juszczyka oraz 10 tys.
w odniesieniu do Michata Koslacza.

PLN miesiecznie

Program motywacyjny dla Cztonkow Zarzqdu

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodz-
cow, ktére zachecg, zatrzymajg i zmotywujg Upraw-
nione Osoby — cztonkéw zarzadu Spétki w dniu utwo-
rzenia Programu — do dziatania na rzecz wzrostu warto-
sci dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia
Akcji Spoétki.

Podstawowe zatozenia programu motywacyjnego okre-
slono w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia Akcjo-
nariuszy Capital Park S.A. z dnia 30 wrzesnia 2013 r.
oraz w Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktory
jest zatacznikiem do wymienionej Uchwaty.

W zwigzku ze ztozona rezygnacja z funkcji Cztonka Za-
rzadu, co miato miejsce 29 stycznia 2016 r., Jerzy Ko-
walski nie jest juz uczestnikiem programu, ale zachowat
prawo do wyemitowanych wczesniej warrantow.

49

49
612
612

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego

program Motywacyjny jest skierowany do Jana
Motza, Michata Koslacza oraz Marcina Juszczyka, tak
dtugo jak pozostajg oni cztonkami Zarzadu Spoétki
dominujgcej. Na dzien sporzadzenia niniejszego
Sprawozdania Jerzy Kowalski nie jest juz Cztonkiem
Zarzadu, jednak zgodnie z regulaminem zachowal
prawo do warrantéw, ktére zostaty juz wyemitowa-

ne;

w ramach Programu Motywacyjnego Spétka moze
wyemitowaé nie wiecej niz 7 218 738 imiennych
warrantéw subskrypcyjnych uprawniajacych tgcznie
do objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela se-
rii D Spotki. Warranty subskrypcyjne zostang wyemi-
towane 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 warrantow serii A zostata okre-
Slona na dzien przypadajacy nie pdzniej niz jeden
miesigc po dokonaniu przydziatu akcji w ramach
oferty publicznej. Data przydziatu dla warrantow se-
rii B-G zostata okreslona na dzien nie pdzniejszy niz
dwa miesigce po opublikowaniu rocznego lub podt-
rocznego sprawozdania finansowego, ktére podle-
gato badaniu lub przegladowi przez biegtego rewi-
denta,

w dacie przydziatu warrantow serii A wydano tacznie

Marcinowi Juszczykowi i Michatowi Koslaczowi
604 024 warrantow serii A. llo$¢ warrantéw serii B-G
przeznaczonych do objecia w kazdej z kolejnych dat
przydziatu bedzie zaleze¢ od nastepujacych kryte-
riow ekonomicznych: przyrostu wartosci aktywow
netto w dacie przydziatu oraz przyrostu ceny rynko-

wej akcji Spoétki w dacie przydziatu,

kazdy warrant bedzie upowazniat do nabycia 1 akcji
serii D. Cena emisji akcji bedzie wynosi¢ 1 PLN,
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e catos¢ praw do objecia akcji serii D w wykonaniu
praw z warrantow wygasnie dnia 31 grudnia 2019 r.

Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach Pro-
gramu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-
Scholesa, ktéry umozliwia oszacowanie biezgcej warto-
$ci tych warrantow.

Zgodnie z aktualizacjg wyceny programu motywacyj-
nego dokonang na dzien 31 grudnia 2015 r. zatozono, ze
facznie w ramach programu wymianie na akcje bedzie
podlega¢ 2343 656 warrantéw. Catkowita wartosc
programu, wyceniona z uwzglednieniem powyzsze]

(w tys. PLN)

Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania w ra-
mach Programu Motywacyjnego wydanych zostato
1 851 tys. warrantéw.

ilosci warrantéw oraz biezgcego kursu akcji Spotki zosta-
fa oszacowana na 10 167 tys. PLN. Catkowity koszt
programu obcigza koszty proporcjonalnie do uptywu
jego trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z wyceny
programu motywacyjnego na dziert 31 grudnia 2015
wyniosto 7 357 tys. PLN. W ciezar kosztow odniesiono
réznice pomiedzy wartoscig kapitatu rezerwowego z
tytutu programu motywacyjnego na dzien 31 grudnia
2015 r. a 31 grudnia 2014 r. co przedstawia ponizsza
tabela:

Koszty/korekta kosztéw z tytutu wyceny programu 2581 3042
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw 1075 864
Razem 3656 3906

Na podstawie uchwaty nr 1/12/2013 Rady Nadzorczej
zdnia 19 grudnia 2013 r., w dniu 3 stycznia 2014 r.
wydanych zostato Marcinowi Juszczykowi oraz Micha-
towi Koslaczowi, w ramach Programu Motywacyjnego
obowigzujgcego w Spdtce, po 302 012 warrantéw sub-
skrypcyjnych serii A uprawniajacych do nabycia takiej
samej ilosci akcji Spotki serii D za cene 1 PLN. Przyznane
warranty subskrypcyjne mogty zosta¢ zamienione na
akcje Spotki nie wczesniej niz po uptywie roku od dnia
ich wydania, tj. 3 stycznia 2015 .

W dniu 14 stycznia 2015 r. Marcin Juszczyk oraz Michat
Koslacz wykonali przystugujace im uprawnienia z tytutu
przyznanych warrantéw i objeli po 302 012 akgji serii D
po cenie nominalnej 1 PLN. Szczegétowe informacje na
Spotki
Cztonkéw Zarzadu znajduja sie w punkcie ,Akcje

temat akgcji dominujgcej posiadanych przez
w posiadaniu cztonkéw zarzadu i Rady nadzorczej”

niniejszego sprawozdania.

WYNAGRODZENIE | ZASADY WYNAGRADZANIA CZLONKOW RADY NADZORCZEJ

Katarzyna Ishikawa 139 -
Anna Frankowska 139 -
Jacek Ksen 138 -
Razem 416 -

Na dzien sporzadzenia raportu, nie istnieja umowy zawarte pomiedzy Spotka lub jej podmiotami zaleznymi

a Cztonkami Rady Nadzorczej okreslajgce swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.

INFORMACIJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

W Spétce nie funkcjonuje program akcji pracowniczych inny niz opisany w punkcie dotyczacym wynagradzania

cztonkdw zarzadu.

ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOtKI | JE} GRUPA

KAPITALtOWA

W 2015 roku nie nastagpity istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki i jej

Grupa Kapitatowa.
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(w tys. PLN)

SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

W Spétce CAPITAL PARK S.A. istnieje system kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w postaci wyod-
rebnionej komorki organizacyjnej, ktory w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych oraz skonsoli-
dowanych sprawozdan finansowych realizowany jest

poprzez:
Procedury wewnetrzne i zarzgdzanie ryzykiem

W Spétce funkcjonuja wewnetrzne procedury dotyczace
informacji finansowej i obiegu dokumentéw, majace na
celu identyfikacje i eliminacje ryzyk
i nieprawidtowosci we wszystkich dziedzinach aktywno-

obszaréw

Sci Spotki. Procedury kontrolne podlegajg okresowe;j
analizie i aktualizacji.

Regularnq ocene procedur kontroli wewnetrznej

Procedury kontroli wewnetrznej sg nadzorowane przez
Kontrolera Finansowego w celu zapewnienia bezpie-
czenstwa i skutecznosci ich funkcjonowania oraz zgod-
nosci z przyjetymi regulacjami.

Regularng ocene dziatalnosci Spotek w oparciu
o okresowe raporty finansowe

W trakcie roku w Spétce Capital Park przygotowywane
sg szczego6towe raporty finansowe umozliwiajgce Zarza-
dom spétek analize i ocene wynikdw ich biezacej dzia-
falnosci.

Sformalizowany system tworzenia budzetow i planow
finansowych oraz biezqcy monitoring ich wykonania

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezacych

i planowanych projektéw inwestycyjnych stanowig

opracowane przez Spétke modele finansowe poszcze-
gblnych projektéw inwestycyjnych. Szczegdtowe budze-
ty inwestycyjne sporzgdzane sg w oparciu o wieloletnie
doswiadczenie i dogtebng wiedze na temat rynku nieru-
chomosci zespotu konsultantéw Spétki Capital Park.
Stworzone plany finansowe umozliwiajg Grupie nadzo-
rowanie i ocene przebiegu catego procesu deweloper-
skiego, kontrole kosztéw iwykonania budzetu oraz
monitorowanie harmonograméw. Budzety projektéw
bedacych trakcie realizacji aktualizowane sg na biezaco,
natomiast pozostate projekty inwestycyjne nie rzadziej
jak co 3 miesigce.

Jasno okreslony zakres obowigzkéw i kompetencji
w procesie przygotowania i autoryzowania sprawoz-
dan finansowych

Sprawozdania finansowe spotek z Spotki CAPITAL PARK
przygotowywane sg przez ksiegowych, weryfikowane
przez Kontrolera Finansowego Spotki (odpowiedzial-
nego za procedury kontroli wewnetrznej w Spétce). Za
sporzadzenie sprawozdania finansowego Spdtki oraz
skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK odpowiedzialno$¢ ponosi Zarzad Spétki,
ktéry zatwierdza sprawozdania a przed publikacja
przedstawia je do oceny Radzie Nadzorczej Spétki oraz
Komitetowi Audytu.

Weryfikacje sprawozdan finansowych przez niezalez-
nego biegtfego rewidenta

Roczne sprawozdanie finansowe spotki Capital Park S.A.
podlega badaniu przez niezaleznego biegtego rewiden-
ta.
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AUDYTOR

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 19 czerwca
2015 r., podmiotem uprawnionym do badania skonsoli-
dowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitato-
wej Capital
31 grudnia 2015 r. jest firma PKF Consult Sp. z ograni-

Park za rok obrotowy konczacy sie
czong odpowiedzialnoscig Sp. k z siedzibg w Warszawie,
ul. Orzyckiej 6 lok. 1B, wpisana na liste Krajowej lzby
Biegtych Rewidentow pod numerem 477.

(w tys. PLN)

Firma PKF Consult Sp. z o.0. jest takze audytorem jed-
nostkowego sprawozdania Capital Park S.A. oraz jed-
nostkowych sprawozdan finansowych wybranych spé-
tek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej
Capital Park.

Za badanie rocznego sprawozdania finansowego CPSA i skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Grupy oraz badanie wybranych spétek z Grupy

. . . . . 105 353
Oraz przeglad poétrocznego jednostkowego i skonsolidowanego aprawozdania
finansowego
Za inne ustugi poswiadczajace 64 6
Razem 169 359

Warszawa, dnia 18 marca 2016 r.

Jan Motz

Prezes Zarzgdu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

Michat Koslacz

Cztonek Zarzadu
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