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Grupa Kapitatlowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2015,

1.1.
1.1.1.

1.1.2,

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

Czes¢ ogolna raportu

Dane identyfikujace Grupe Kapitatowa
Nazwa Grupy Kapitatowej

Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK

Siedziba jednostki dominujacej

02-797 Warszawa, ul. Franciszka Klimczaka 1

Rejestracja jednostki dominujacej w Krajowym Rejestrze Sagdowym

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

Data: 17 grudnia 2010 r.

Numer rejestru: KRS 0000373001

REGON: 142742125

NIP: 1080009913

Struktura wlasnosci jednostki dominujacej

Na dzien 31 grudnia 2015 r. struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego jednostki dominujacej
w wysokosci 105 348 tys. zt przedstawia sie nastepujgco:

Udziat w
kapitale Wartosé llosé
Liczba akcji zakladowym nominalna llos¢ gloséw  gloséw
Akcjonariusze w szt. w % w tys. zi w % w %
CP Holdings S.ar.l. 76 869 836 72,97% 76 869,84 76869836 71,10%
Jan Motz 2805943 2,66% 2 805,94 5571183 515%
Metlife 5 563 262 5,28% 5 563,26 5563 262 5,15%
Pozostali 20 109 090 19,09% 20 109,09 20109090 18,60%
RAZEM 105 348 131 100,00% 105 348,13 108 113 371  100,00%

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

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

Wedtug stanu na koniec badanego okresu Jednostka dominujgca jest spétkg zalezng od CP
Holdings S. & r. |, ktéra jako spétka dominujaca posiadata na 31 grudnia 2015 r. posiadata
72,97% udziatu w jej kapitale i 71,10% w prawach gtosu.

Informacja o jednostkach wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej

1.1.5.1. Jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2015 r. nastepujace jednostki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej zostaly objete konsolidacja:

Jednostka dominujaca: CAPITAL PARK S.A.

Jednostki zalezne objete konsolidacjg metodg petna:
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Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2015 .

Udziat
Lp.  Nazwa Spétki Siedziba Przedmiot dziatalnosci W kapitala
i prawach
glosu
1 Alferno Investments Sp. z o. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
2 ArtN Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
i Dziatalno$¢ budowlana i 5
3 Aspire Investments Sp. z 0. o. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
. ; Dziatalno$¢ budowlana i .
4 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
; Dziatalno$¢ deweloperska i 5
5 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
; ; Dziatalnos¢ budowlana i o
6 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. 0. Warszawa obsluga nieruchomosci 100%
) Dziatalno$¢ budowlana i o
7 Capital Park Opole Sp. z 0. o. Warszawa obsluga nieruchomasci 100%
8 CP Development S. ar. I. Luksemburg  Dziatalnos¢ holdingowa 100%
9 Real Assets Towarzystwo Funduszy  \yrcoawa  Dziatalnosc holdingowa 100%
Inwestycyjnych SA
Dziatalno$¢ budowlana i
obstuga nieruchomosci; o
10 CP Management Sp. z 0. o. Warszawa zarzadzanie projektami 100%
Grupy
11 CP Property Sp. z 0. 0. Warszawa Dziatalno$¢ holdingowa 15%
" Obstuga nieruchomosci 5
12 CP Property Sp. z 0. 0. ,.SPV1" Sp. k Warszawa handlowych 15%
. Obstuga nieruchomosci %
13 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV2" Sp. k. Warszawa handlowych 15%
n Obstuga nieruchomosci &
14 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV3" Sp. k. Warszawa handlowych 15%
" Obstuga nieruchomosci o
15 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV4" Sp. k. Warszawa handlowych 15%
" Obstuga nieruchomosci 5
16 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV5" Sp. k. Warszawa handlowych 15%
" Obstuga nieruchomosci o
17 CP Property Sp. z 0. 0. ,SPV8" Sp. k. Warszawa handlowych 15%
18 CP Property S. ar.l. Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
19 CP Property SCSp Luxemburg Dziatalnos¢ holdingowa 15%
20 CP Retail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
s . Dziatalno$¢ budowlana i 5
21 CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0. 0. Warszawa obsluga nieruchomosci 100%
s 7 Dziatalno$¢ budowlana i
22 CP Retail (“SPV2") Sp. z 0. 0. Warszawa obstuga nieruchomasci 100%
Dziatalno$¢ budowlana i 0
23 Dakota Investments Sp. z 0. 0. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
, Dziatalno$é budowlana i
24 Diamante Investments Sp. z 0. o. Warszawa obsfuga nieruchomosci
Dziatalno$¢ budowlana i o
25 DT-SPV 12 Sp. z 0. 0. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
Dziatalnos¢ budowlana i o
26 Elena Investments Sp. z 0. 0. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
. Dziatalno$¢ budowlana i 4
27 Emir 30 Sp. z 0. 0. Warszawa obsluga nieruchomosci 100%
Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej ; 5
28 Fabryki Norblina Warszawa Fundacja 100%
29 Hazel Investments Sp. z 0. 0. Warszawa DZ|a}alno$c b“dC’W‘a!‘? ' 100%
obstuga nieruchomosci
Dziatalnos¢ budowlana i G
30 Marcel Investments Sp. z 0. o. Warszawa obsluga nieruchomosci 100%
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Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2015 r.

Udziat w
Lp.  Nazwa Spéiki Siedziba Przedmiot dziatalnosci Kapltale|
prawach
__gtosu
Dziatalno$¢ budowlana i o
31 Marlene Investments Sp. z o. o. Warszawa obstuga nieruchomogci 100%
: Dziatalno$¢ budowlana i o
32 Nerida Investments Sp. z 0. o. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
Dziatalno$¢ budowlana i o
33 Orland Investments Sp. z 0. o. Warszawa obstuga nieruchomosci 100%
Real Estate Income Assets Fundusz Fundusz Inwestycyjny
34 Inwestycyjny ~ Zamkniety  Aktywow  Warszawa ) ] : 15%
Niepublicznych Aktywdw Niepublicznych
. Dziatalnos¢ budowlana i g
35 Sagitta Investments Sp. z 0. 0. Warszawa obsluga nieruchomosci 100%
36 Sander Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%
37 Sapia Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dziatalnos¢ deweloperska 100%
38 Sapia Investments Sp. z 0. 0. Sp. k. Warszawa Dziatalnosé¢ deweloperska 67%
39 Silverado Investments Sp. z 0.0. Warszawa Dzlatainosc budowlana i 100%

obstuga nieruchomosci
40 Sporty Department Store Sp. z 0.0. Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%
Dzualalnos_,c budowlapq i 100%
obstuga nieruchomosci
Dziatalnos¢ budowlana i
obstuga nieruchomosci

41 Vera Investments — Bis Sp. z 0. 0. Warszawa

42 Zoe Investments Sp. z 0. o. Warszawa 100%

Jednostki wspéizalezne wyceniane metodg praw wiasnosci:
e Patron Wilanéw S.a.r.l.

¢ Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.

e RM1 Sp.zo.0.

e Oberhausen Sp. z 0.0.

1.1.6. Kierownik jednostki dominujacej

Funkcje kierownika jednostki sprawuje Zarzad jednostki dominujace;.

W sktad Zarzadu jednostki dominujacej na dzien 31 grudnia 2015 r. wchodzili:

e Jan Motz — Prezes Zarzadu,

s Jerzy Kowalski — Czionek Zarzadu,
e Marcin Pawet Juszczyk ~ — Czlonek Zarzadu,
¢ Michat Cezary Ko$lacz — Czionek Zarzadu.

W dniu 29 stycznia 2016 r. Jerzy Kowalski ztozyt rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka
Zarzadu. W tym samym dniu Rada Nadzorcza na mocy uchwaty nr 01/01/2016 te rezygnacje

przyjeta.

Na dzien niniejszego raportu w sktad Zarzadu jednostki dominujacej wchodzili:
e Jan Motz — Prezes Zarzadu,
s Marcin Pawet Juszczyk ~ — Czlonek Zarzadu,
* Michat Cezary Koslacz ~ — Czlonek Zarzadu.
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Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczgcy sie 31 grudnia 2015 1.

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

1.3,

1.4.

Dane identyfikujace biegtego rewidenta grupy i podmiot uprawniony do
badania sprawozdan finansowych

Dane identyfikujgce biegtego rewidenta grupy

Imie i nazwisko: Beata Biolik-Przybytowska
Numer w rejestrze: 11858

Dane identyfikujace podmiot uprawniony do badania

Firma: PKF Consult Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig Sp. k.
Siedziba: Warszawa

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

Numer rejestru: KRS 0000579479

Sad rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,

Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Numer NIP: 521-05-27-710

PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. jest wpisana na liste podmiotow
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 477.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzono zgodnie z umowg
z dnia 1 lipca 2015 r., zawartg na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 19 czerwca 2015 1.
odnosnie wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego.

W dniu 9 pazdziernika 2015 r. w Sadzie Rejonowym dla M. St. Warszawy w Warszawie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, zostato zarejestrowane
przeksztatcenie PKF Consult Sp. z oo0. w PKF Consult spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k.. Spétce PKF Consult Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sp. k., jako spélce przeksztalconej zgodnie z art. 553 § 1 Kodeksu Spoétek Handlowych,
przystugujg wszystkie prawa i obowiazki spotki przeksztatcane;.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostato przeprowadzone w siedzibie
jednostki dominujacej z przerwami w okresie od 23 listopada 2015 r. do 18 marca 2016 .

Biegly rewident grupy oraz PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.
spetniajg wymaog niezaleznosci od badanej Grupy Kapitatowej w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4
ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym (tekst jedn.
Dz. U. 2015, poz. 1011 z pézn. zm.).

Informacje o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za poprzedni
rok obrotowy

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzadzone na dziert 31 grudnia 2014 r. i za okres
konczacy sie tego dnia zostalo zbadane przez PKF Consult Sp. z 0.0. i uzyskato opinig biegtego
rewidenta bez zastrzezen.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone w dniu 23 czerwca 2015 r.
przez Walne Zgromadzenie.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato ztozone w Sgdzie Rejestrowym w dniu 6 lipca
2015.

Zakres prac i odpowiedzialnosci

Niniejszy raport zostat przygotowany dla Walnego Zgromadzenia CAPITAL PARK S.A.
z siedzibg w Warszawie przy ul. Klimczaka 1 i dotyczy skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, na ktdre skiada sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
sporzadzone na dzien 31 grudnia 2015 r., skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat
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1.5.

i innych catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym
oraz skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok obrotowy koriczacy sie
tego dnia oraz informacje dodatkowe o przyjetych zasadach rachunkowosci oraz inne
informacje objasniajace.

Badana jednostka sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe zgodnie
z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaty zatwierdzone
przez Unig Europejska, na podstawie decyzji Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia
28 lipca 2011 r.

Badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego przeprowadzilismy stosownie
do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci, krajowych standardow rewizji finansowej
wydanych przez Krajowg Rade Biegltych Rewidentéw w Polsce oraz w sprawach
nieuregulowanych w krajowych standardach rewizji finansowej, przy ustalaniu szczegdlowej
metodyki planowania i przeprowadzania badania sprawozdania finansowego i w razie
watpliwosci - Migdzynarodowych Standardéw Rewizji Finansowej.

Zarzad jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie irzetelng prezentacje
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej, ktore zostaty zatwierdzone przez Unie Europejska, jak rowniez
wymogami odnoszgcymi sig do emitentéw papieréw warto$ciowych dopuszczonych do obrotu
na rynku oficjalnych notowar gietdowych oraz z innymi obowigzujgcymi przepisami oraz za
sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci Grupy Kapitatowe;.

Naszym zadaniem bylo, w oparciu o przeprowadzone badanie, wyrazenie opinii
i sporzadzenie raportu, odno$nie tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
0 zgodnosci z wymagajgcymi zastosowania zasadami (politykg) rachunkowosci grupy
kapitatowej tego skonsolidowanego sprawozdania finansowego .

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

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

Zakres planowanej i wykonanej pracy nie zostat w zaden sposdb ograniczony. Zakres i sposdb
przeprowadzonego badania wynika ze sporzadzonej przez nas dokumentacji roboczej,
znajdujacej sie w siedzibie PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.

Informacje o przeprowadzonych badaniach sprawozdan finansowych
jednostek objetych konsolidacja

Na badane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej skiadajg sie
sprawozdania jednostkowe jednostki dominujgcej oraz Spétek podporzadkowanych,
sporzadzone na dzier 31 grudnia 2015 r. Dane finansowe Spotek zaleznych zostaly przejrzane
i potwierdzone na potrzeby skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Statutowe sprawozdania finansowe wybranych jednostek zaleznych za 2015 rok podlegajg
badaniu przez PKF Consult Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp. k.

Do dnia wydania niniejszego raportu, badania sprawozdar ww. spétek nie zostaly sfinalizowane
w zwigzku z czym nie zostaly wydane do nich opinie.
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Grupa Kapitalowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2015 1.

2. Czes¢ analityczna raportu
21. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

2015-12-31 % sumy  2014-12-31 % sumy Zmiana
AKTYWA zt'000  bilansowej zt'000  bilansowej %
AKTYWA TRWALE
Nieruchomosci inwestycyjne 1934 579 89,9% 1595 986 85,9% 21.2%
Qg%";ﬂ;&g’;“ odroczonego podatku 14111 0.7% 20 265 11%  -30,4%
Pozostate aktywa finansowe 30709 1,4% 19 922 1,0% 54,1%
Pozostate aktywa trwate 2403 0,1% 656 0,1% 266,3%
1981 802 92,1% 1636 829 88,1% 21,1%
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 12 937 0,6% 24 452 1,3% -471%
Pozostate naleznosci i pozostate 17 529 0.8% 16 149 0.9% 8.5%
aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe 9523 0,4% 5933 0,3% 60,5%
Pozostate aktywa finansowe 17 123 0,8% 5 809 0,3% 194,8%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 113 607 5,3% 169 586 91%  -33,0%
170 719 7,9% 221929 11,9% -23,1%
AKTYWA RAZEM 2152521 100,0% 1858 758 100,0% 15,8%

* W celu zapewnienia poréwnywalnosci danych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2014 r.
dokonano zmiany prezentacji zaangazowania we wspdlne przedsiewzigcia. Zmiana ta zostata opisana w nocie nr
3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK za 2015 rok.
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Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczacy sie 31 grudnia 2015 r.

2015-12-31 % sumy  2014-12-31 % sumy Zmiana
PASYWA z1'000 bilansowej 2} '000 bilansowej %

KAPITAL WLASNY
Kapitaty wlasne akcjonariuszy

jednostki dominujacej 959 621 44,6% 915 015 49,2% 4,9%
Kapitat zaktadowy 105 348 4,9% 104 744 5,5% 0,6%
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji 858 320 39.9% 858320 46.1% 0,0%
powyzej ceny nominalnej
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akgcji . s
powyzej ceny nominalnej 15 149 0,7% 12 568 0,7% 20,5%
Kapitat rezerwowy z tytutu
niezarejestrowanego kapitatu 0 0,0% 0 0,0% 0,0%
zaktadowego i zapasowego
Réznice kursowe z przeliczenia (2 134) -0,1% 397 0,1% -637,5%
Niepodzielony wynik finansowy (61014) -2,8% 454 0,1% -13539,2%
Wynik finansowy biezacego okresu 43 952 2,0% (61 468) -3,3% 171.5%
Kapitat akcjonariuszy g o g
niekontrolujacych 72 583 3.4% 64 776 3,5% 12,1%
1032 204 48,0% 979 791 52,7% 5,3%
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE
;(redyty bankowe i inne zobowigzania 862 764 40,1% 586 878 31.6% 47.0%
inansowe
ggﬁgxﬁzama Z tytutu wyemitowanych 142 828 66% 106344 57%  34,3%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 7 384 0,3% 3665 0,2% 101,5%
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku o o ; &
dochodowego 6 384 0,3% 13 309 0,7% 52,0%
1019 360 47,3% 710 196 38,2% 43,5%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE
fl_(redyty bankowe i inne zobowigzania 50 674 2.4% 44 739 2.4% 13,3%
inansowe
fgﬁ;:(’;j?za”'a lytuiuyemilowsnyeh 9286 0.4% 67 398 36%  -86.2%
Zobowiagzania handlowe 14 033 0,7% 14 569 0,8% -3,7%
Pozostate zobowigzania i rezerwy 26 964 1,3% 42 065 2,3% -35,9%
100 957 4,7% 168 771 9,1% -40,2%
PASYWA RAZEM 2152 521 100,0% 1858 758 100,0% 15,8%

* W celu zapewnienia poréwnywalnosci danych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej na dzieri 31 grudnia 2014 r.
dokonano zmiany prezentacji zaangazowania we wspolne przedsigwziecia. Zmiana fa zostata opisana w nocie nr
3 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK za 2015 rok.
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Grupa Kapitatowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczgcy sie 31 grudnia 2015 r.

2.2. Skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat i innych catkowitych

dochodow
2015 % przychodéw 2014 % przychodow Zmiana

zt'000 ze sprzedazy zt'000 ze sprzedazy %
Pzyctiody 2 WYNgjmu 72 373 100,0% 50 702 100,0% 42,7%
podstawowego
Koszty bezposrednio zwiazane z (16 736) 23 1% (9 181) 18 1% 82 3%
nieruchomosciami ! ' :
Zysk operacyjny netto 55 637 76,9% 41 521 81,9% 34,0%
Przychody z tytutu ustug 907 1.3% 931 1.8% -2 6%
zarzgdzania ' ' '
Strata (zysk) ze sprzedazy (2 043) 28% (981) 1.9% -108.3%
nieruchomosci ' ' ’
Pozostate przychody 877 1,2% 1610 3,2% -45,5%
Koszty funkcjonowania spotek 6 187) 85% (5 864) 11.6% 5 5%
celowych ' ' ’
Koszty ogblnego zarzadu (8 312) -11,5% (6 519) -12,9% 27,5%
Koszty remontéw i napraw (682) 0.9% (976) 1.9% -30.0%
nieruchomosci ’ ’ '
ros2tywyeany programy (3 656) 5,1% (3 906) 7,7% 6,4%
motywacyjnego
Ayskustraly. 2 sRIUaIERCILWYCaNy 58 754 812% (60 976) -120,3% 196,4%
nieruchomosci : : ’
Udziat w zysku (stracie) jednostek
wycenianych metoda praw 9 086 12,6% (4 782) -9,4% 290,0%
wiasnosci
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 104 381 144,2% (39 942) -78,8% 361,3%
Przychody z tytutu odsetek 2648 3,7% 4 450 8,8% -40,5%
Koszty odsetek (37 379) -51,6% (18 906) -37,3% 97,7%
Zyski (straty) z wyceny zobowigzan (13 444) 18.6% (14 755) 229 1% 8 9%
finansowych ' ' ’
Zysk przed opodatkowaniem 56 206 77,7% (69 153) -136,4% 181,3%
Podatek dochodowy 14 0,0% 5538 10,9% -99,7%
Zysk netto 56 220 77,7% (63 615) -125,5% 188,4%
Raznice kujsowe 2 wycany (2 531) -3,5% 2337 46%  -208,3%
jednostek dziatajacych za granica
Suma dochodéw catkowitych 53 689 74,2% (61 278) -125,5% 187,6%
Zysk/strata netto przypadajgca na 5 ) 5 o
akcjonariusza spotki dominujacej A3 ol 60,7% (61 468) 121.2% 171,5%
Zysk strata netto przypadajacy na
udziatowcow nie sprawujacych 12 268 17,0% (2147) -4.2% 671,4%

kontroli

* W celu zapewnienia poréwnywalnosci danych w sprawozdaniu z zyskdw lub strat i innych catkowitych dochodow
za 2014 r. dokonano zmiany prezentacji przychodow i kosztow z tytutu refakturowania ustug. Zmiana ta zostafla
opisana w nocie nr 15 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK za 2015
rok.
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Grupa Kapitatlowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy koriczagcy sie 31 grudnia 2015 r.

2.3. Wybrane wskazniki finansowe

Wyszczegdlnienie j-m. 2015 2014 2013
1. Rentowno$¢ sprzedazy (wynajem) % 76,9% 81,9% 82,2%
(zysk operacyjny netto / przychody z
wynajmu)*100
2. Rentownosé kapitatléw wlasnych (ROE) % 47% -6,1% 2,6%
(wynik finansowy przypadajacy jednostce
dominujacej / przecietny stan kapitatow
wtasnych z wytaczeniem udziatow
niekontrolujacych) *100
3. Wskaznik ogdlnego zadtuzenia % 52,0% 47,3% 35,8%
(zobowigzania ogbtem / aktywa ogdtem) *100
4. Wskaznik ptynnosci | 1,7 1,3 58

(aktywa obrotowe /zobowigzania
krétkoterminowe)
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Grupa Kapitatlowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy korniczacy sie 31 grudnia 2015 .

3.

3.1.

9.2

3.3.

3.4.

Czes¢ szczegotowa raportu

Zasady rachunkowosci, metoda konsolidacji, prawidlowosé dokumentaciji
konsolidacyjnej

Zastosowana metoda konsolidacji oraz sposdb ustalenia wartosci firmy z konsolidacji zostaty
przedstawione w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

Podstawe sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego stanowita
dokumentacja konsolidacyjna sporzadzona w sposéb kompletny i poprawny na podstawie
wymogow rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 25 wrzednia 2009 r. w sprawie
szczegolnych zasad sporzadzania przez jednostki inne niz banki i zaktady ubezpieczen
skonsolidowanych sprawozdan finansowych grup kapitatowych (Dz. U. z 2015 r. poz. 1957).

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére =zostaly zatwierdzone przez Unie
Europejskg i innymi obowigzujgcymi przepisami. Przyjete zasady rachunkowosci zostaly
przedstawione w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
w zakresie wymaganym przez Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczoéci Finansowej,
ktére zostaty zatwierdzone przez Unig Europejska.

Ze wzgledu na fakt, iz nie wszystkie jednostki wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej stosujg
jednakowe zasady rachunkowosci, zgodne zzasadami stosowanymi przez jednostke
dominujgca, dla potrzeb sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
dokonano odpowiednich przeksztalcen sprawozdar finansowych tych jednostek, dostosowujac
dane do zasad rachunkowosci stosowanych w jednostce dominujacej.

Informacje dodatkowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dane zawarte w informacjach dodatkowych do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
zawierajgcych opis istotnych zasad rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace, zostaty
przedstawione, we wszystkich istotnych aspektach, kompletnie i prawidtowo. Dane te stanowig
integralng czes¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitatowej

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

Konsolidacja kapitatéw wiasnych i ustalenie udziatlow niekontrolujacych

Kapitatem zaktadowym Grupy Kapitatowej jest kapitat zaktadowy jednostki dominujace;.

Wyliczenia pozostatych skiadnikéw kapitatu wlasnego Grupy Kapitatowej dokonano poprzez
dodanie do poszczegdlnych sktadnikow kapitatu wiasnego jednostki dominujacej odpowiednich
sktadnikéw kapitatu wiasnego jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, odpowiadajacych procentowemu udziatowi jednostki dominujgcej w kapitale
wiasnym jednostek zaleznych wedtug stanu na koniec okresu sprawozdawczego. Do kapitatu
wiasnego Grupy Kapitalowe] wiaczono tylko te czesci odpowiednich sktadnikow kapitatu
wiasnego jednostek zaleznych, ktére powstaty od dnia objecia kontroli nad nimi przez jednostke
dominujaca.
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Grupa Kapitatlowa CAPITAL PARK
Raport z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2015 .

3.5.

3.6.

Wyliczenia udziatéw niekontrolujacych w jednostkach zaleznych objetych skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym dokonano na podstawie procentowego udziatu udziatow
niekontrolujgcych w kapitale wiasnym jednostek zaleznych wedtug stanu na koniec okresu
sprawozdawczego.

Wytaczenia konsolidacyjne

Podczas konsolidacji dokonano wylgczen konsolidacyjnych dotyczacych wewnatrzgrupowych
rozrachunkow, wytaczen dotyczacych sprzedazy pomiedzy jednostkami Grupy Kapitatowej,
pozostatych wewnatrzgrupowych przychodéw i kosztéw operacyjnych oraz kosztéw
i przychodow finansowych, wynikéw niezrealizowanych przez jednostki objete konsolidacja,
zawartych w wartosci aktywow oraz z tytutu dywidend, skutkow sprzedazy catosci lub czesci
udziatoéw (akcji) w jednostkach objetych konsolidacja.

Dane, stanowigce podstawe do wytaczen, uzyskano z ksiag rachunkowych CAPITAL PARK
S.A. i uzgodniono z informacjami uzyskanymi od jednostek zaleznych.

Informacja o opinii niezaleznego biegtego rewidenta

W oparciu o przeprowadzone badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2015 r. i za okres kohczacy sie tego dnia
wydaliémy opinie bez zastrzezen.

ColyO
Beata Biolik-Przybytowska
Biegty rewident nr 11858

Biegty rewident grupy przeprowadzajgcy badanie
w imieniu PKF Consult Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig Sp. k.
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdar finansowych nr 477

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

18 marca 2016 r., Warszawa
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