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Capital Park jest doswiadczong i uznang firma
inwestycyjng na rynku nieruchomosci w Polsce, od blisko
5 lat notowang na warszawskiej Gietdzie Papieréw
Wartosciowych. Grupa stworzyta wysokiej jakosci portfel
nieruchomosci sktadajacy sie z nowoczesnej powierzchni
biurowej i handlowej klasy A, obejmujacy przede
wszystkim takie aktywa jak Eurocentrum Office Complex

czy Royal Wilandw oraz jest w trakcie budowy flagowego

15 lat doswiadczenia na polskim  rynku
nieruchomosci,
uznany inwestor, deweloper zarzadca

nieruchomosci,

107 tys. m2 nowoczesnej powierzchni dostarczonej
na warszawski rynek nieruchomosci w latach 2014-
2016 w dwodch projektach - Eurocentrum Office
Complex i Royal Wilandw, o aktualnej wartosci
rynkowej 311 min EUR,

obecny portfel nieruchomosci o tacznej wartosci
583 min EUR na koniec | pdtrocza 2018 r. (razem z
77% obecnej
wartosci zlokalizowana jest na warszawskim rynku

projektami joint-venture), ktérej

nieruchomosci, i docelowej wartosci, po
ukonczeniu obecnych inwestycji w budowie i w
przygotowaniu do 2020 r., wynoszgcej ok. 841 min

EUR.

147 tys. m2 powierzchni ukoriczonej w 8 projektach,
wynajetej w 93%, o WAULT wynoszacym 5 lat,

96 tys. m? w budowie i w

przygotowaniu w 2 projektach, ktére zostang

powierzchni

projektu rewitalizacyjnego - ArtN w centrum Warszawy.
Grupa zarzadza portfelem nieruchomosci o facznej
powierzchni 304 tys. m2 i wartosci rynkowej 2,5 mid zt, z
czego 77% stanowig nieruchomosci zlokalizowane w
Warszawie - najbardziej

perspektywicznym  rynku

nieruchomosci  komercyjnych w Europie srodkowo-

wschodnie;j.

oddane do 2020 r., w tym flagowy projekt w sercu
Warszawy — ArtN,

31 tys. m?2 w dwodch funduszach nieruchomosci
sktadajgcych sie z 47 obiektow biurowych i
handlowych w 33 miastach,

30 tys. m2 powierzchni w 3 projektach Joint-venture

dosdwiadczony i uznany Zarzad, posiadajacy wiedze i
pasje niezbedng do realizacji i zarzadzania
innowacyjnymi

projektami inwestycyjnymi,

wspierany wtasng platforma 74 profesjonalistéw,

rozlegte doswiadczenie w pozyskiwaniu
tradycyjnego jak i innowacyjnego finansowania, w
tym do dnia dzisiejszego: 1 mld EUR —finansowania
bankowego, wyemitowanych 270 min zt obligacji
45,5 min 107 min zt

pozyskanych ze certyfikatow

oraz euro-obligacji,
sprzedazy

inwestycyjnych funduszy nieruchomosci.

pomystodawca unikalnej koncepcji ,Biuro Plus”

zaktadajacej  oferowanie  najwyzszej  jakosci

powierzchnie biurowe oraz komfortowg przestrzen
uzupetniong szerokim wachlarzem ustug
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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park jest inwestorem i deweloperem
dziatajgcym na rynku nieruchomosci w Polsce od 15 lat.
Podstawowym  celem  dziatalnosci  Grupy  jest
inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej
stopy zwrotu w postaci przychodow ze sprzedazy lub

najmu albo obu tych Zrédet jednoczesnie. Grupa

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci zarzadzany przez Grupy obejmuje
taczng obecng i planowang powierzchnie okoto 304 tys.
m?, o tacznej wartosci (z uwzglednieniem inwestycji joint
venture) wynoszacej 2,6 mld PLN na koniec | pdtrocza
2018 r. oraz docelowej wartosci wynoszacej 3,7 mld PLN.

W portfelu zarzgdzanym przez Grupe znajduje sie:

8 ukonczonych projektéw, ktére zapewniajg
biezgce przychody z wynajmu, w tym Eurocentrum

Office Complex oraz Royal Wilandw,
1 projekt w budowie — ArtN,

5 projektow w  przygotowaniu, bedacych
na roznym etapie realizacji, w tym wielofunkcyjny

projekt - Crowne.

47  nieruchomosci w  dwodch  funduszach
inwestycyjnych, w tym 39 nieruchomosci
znajdujacych sie w REIA FIZ AN

oraz 8 w REIA Il FIZ AN,

3 projekty realizowane w ramach wspdlnych

przedsiewzie¢, w tym ukonczone centrum
handlowe ETC Swarzedz oraz dwa projekty w
budowie — Vis a Vis Przyczétkowa oraz Rezydencje

Patacowa II.

Trzy kluczowe inwestycje Grupy stanowig 76% wartosci
portfela nieruchomosci, tj.:

— 84.636 m? powierzchni
biurowej i handlowej potozonej w Al. Jerozolimskich w
Warszawie w budynkach Alfa, Beta, Gamma i Delta,

— 36.923 m? powierzchni biurowej i han-
dlowej w obiekcie potozonym przy wijezdzie do
Miasteczka Wilandw,

— 67.351 m?2 powierzchni w unikalnym obiekcie u
zbiegu ulic Zelazne] i Prostej, na terenie Dawnej Fabryki
Norblina, tgczacym funkcje biurowe, ustugowo-handlowe
i kulturalne.

pozyskuje  atrakcyjne  biznesowo  nieruchomosci,

przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje,
a nastepnie wynajmuje badz sprzedaje lub w oparciu o
portfele nieruchomosci generujagcych dochdd tworzy

innowacyjne fundusze dywidendowe.

W | potroczu 2018 r. prowadzilismy budowe czterech

obiektow (w tym dwdch w ramach wspdlnego
przedsiewziecia joint-venture) oraz przygotowywalismy

do realizacji kilka kolejnych inwestycji (w tym Crowne).

14 min zt przeznaczyliSmy na budowe Hampton by
Hilton Old Town Gdansk — obiektu hotelowo-
ustugowego przy ulicy Dtugiej w Gdansku, ktéry
oddalismy do uzytkowania w czerwcu 2018 r.

30 min zt przeznaczylismy na budowe ArtN —
flagowej inwestycji w centrum Warszawy przy ul.
Zelaznej, ktory planujemy oddaé do uzytkowania w
IV kwartale 2020 r.,

8 min zt przeznaczylismy na prace aranzacyjne w
Eurocentrum, Office Complex (budynki Beta,

Gamma i Delta),

3 min zt przeznaczylismy na przygotowanie

projektu Crowne.

Na koniec | potrocza 2018 r. udziat gotowych projektow
wedtug ich wartosci w portfelu nieruchomosci Grupy
wynidst 81% (67% wytaczajac nieruchomosci nalezace do
portfeli REIA FIZAN i REIA Il FIZAN). Oznacza to, ze
przeksztatcamy portfel z pierwotnie duzym udziatem
projektéw deweloperskich lub w przygotowaniu w portfel
ukoriczonych nieruchomosci, ktére generujg stabilne
przeptywy $rodkéw pienieznych. W poréwnaniu do 31
grudnia 2017 r. poziom ten wzrést o 1 p.p, gtdwnie w
wyniku ukonczenia w Il kwartale 2018 r. inwestycji
hotelowej Hampton By Hilton Old Town Gdansk. W
okresie zaawansowania prac budowlanych w obiektach
ArtN i Crowne (ktérych docelowa wartos¢ na dzien 30
czerwca 2018 r. wynosita tacznie 1,5 mld zt), udziat
wartosci projektéw ukonczonych w portfelu nieznacznie
spadnie, natomiast wraz z ich oddaniem do uzytku
zaplanowanym na koniec 2020 r. udziat wartosci

nieruchomosci ukonczonych w portfelu ponownie

wzrosnie.
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Eurocentrum Office

CAPITAL PARK—

Warszawa 85 91% 912 944 6,48% 4,1 524 61 15 100%
Complex
Royal Wilanow* Warszawa 37 96% 443 451 6,50% 4,6 264 29 6 100%
Vis a Vis Lédz todz 6 100% 37 37 8,00% 4,7 27 3 - 100%
Gdansk Zaspa Gdansk 9 93% 65 65 7,50% 51 40 5 - 100%
Hampton By Hilton Old Gdarisk 7 100% 64 64 850%° 17,5 51 5 2 100%
Town Gdansk
Warszawa Belgradzka Warszawa 3 91% 28 28 7,25% 51 18 2 - 100%
Warszawa KEN Warszawa 0 100% 5 5 7,25% 3,9 - 0 - 100%
Bydgoszcz Krasinskiego  Bydgoszcz 0 100% 1 1 - 1,0 - - - 100%
Suma 147 93% 1.555 1.595 51 924 105 23
ArtN® Warszawa 67 24% 365 1.179 5,38% - - 63 730 100%
Crowne® Warszawa 28 33% 50 279 6,72% - - 19 197 100%
Pozostate 5 miast 1 n/a 31 31 - - - - -
Suma 96 26% 446 1.489 - 82 927
REIA FIZAN (39 26 miast 15 93% 182 182 7,49% 17 104 14 18%
nieruchomosci)
REIA Il FIZAN (8 6 miast 16 96% 151 151 7,36% 35 87 1 15%
nieruchomosci)
Suma 31 94% 332 333 191 25
Suma - inwestycje konsolidowane 274 2334 3417 1115 212 950
metoda petng
INWETYCJE JOINT VENTURE
ETC Swarzedz Swarzedz 20 88% 158 167 7,15% 4,5 122 12 60%
Vis a Vis Przyczétkowa Warszawa 4 74% 23 39 7,25% - 5 3 64%

10/24
Rezydencje Patacowa domd
e yaencj Warszawa 6 eprocde 28 39 - - 11 - 64%
nych

Suma - inwestycje 30 209 245 138 15
joint-venture
RAZEM 304 2.543 3.662 1.253 227 970

Zrédto: Capital Park; Dla wartosci ksiegowej, wartosci docelowej, docelowego NOI, yield przyjeto dane z wycen nieruchomoéci sporzadzonych na dzieri
31.12.2017 r. przez Knight Frank Sp. z 0.0., Jones Lang La Salle sp. z 0.0., Emmerson Evaluation sp. z 0.0.. przeliczone po kursie EUR/PLN z dnia 30 czerwca
2018 r. Dla nieruchomosci Royal Wilandw w/w dane przyjeto z wyceny sporzadzonej na dzieri 30.06.2018 r. przez Jones Lang La Salle sp. z 0.0. Wartos¢
nieruchomosci inwestycyjnych powiekszona zostata o ewentualne naktady inwestycyjne poniesione od dnia ostatniej wyceny. Dane prezentowane sg w
mln PLN na dzien 30 czerwca 2018 r., o ile nie wskazano inaczej.

! Stan na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania.

2 Usrednione dochody z najmu netto zaktadane przez rzeczoznawce w raporcie z wyceny nieruchomosci na dziert 31.12.2017 r., mogg sie rézni¢ od
faktycznych przychoddw osiagnigtych w przysztosci.

3 Naktady do poniesienia przyjete w przyjete w budzetach operacyjnych. Umowa z gtéwnym wykonawcg inwestycji zostata zawarta w projekcie ArtN oraz
z generalnymi wykonawcami w projektach Hampton by Hilton Old Town Gdarisk oraz Vis a Vis Przyczétkowa. Faktyczne poniesione w przysztosci naktady
moga sie istotnie rézni¢ od zaktadanych.

4GLA biura—29.570 m?, GLA handel/ustugi — 7.180 m2.

> Wartos¢ docelowa projektu, yield, NOI i naktady operacyjne do poniesienia zostaty oszacowane na podstawie budzetu operacyjnego. Planowana
powierzchnia uzytkowa obiektu obejmuje 9 tys. m2 powierzchni hotelu, 18,5 tys. m? powierzchni mieszkan i 1 tys. m2 powierzchni handlowo-ustugowe;.
6 GLA biura —40.405 m?, GLA handel/ustugi — 26.946 m2.

7 Podana dla projektu powierzchnia stanowi powierzchnie uzytkowg domoéw (PUM).

8 Wartos¢ docelowg projektu stanowig wptywy netto ze sprzedazy doméw

9 Zadtuzenie finansowe zaprezentowane bez uwzglednienia wptywu Skorygowanej Ceny Nabycia (SCN).

10 W zwigzku z zawartg warunkowa umowg sprzedazy udziatéw spétki CP Gdanisk sp. z 0.0. wycena nieruchomosci zostata przeprowadzona w oparciu o
zapisy umowne.
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13 STRUKTURA GRUPY

Na dzien 30 czerwca 2018 r. w sktad Grupy Kapitatowe;j
CAPITAL PARK wchodzito 40 podmiotow, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 35 spotek
celowych, trzy zamkniete fundusze inwestycyjne
nieruchomosci: Real Estate Income Assets FIZAN, Real

Estate Income Assets Il FIZAN oraz Ipopema 141 FIZAN,

Real Assets Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych SA
Fabryki
zarzadzajacej

oraz Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej

Norblina. Funkcje jednostki

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka

CP Management Sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono zestawienie spdtek zaleznych oraz wspotkontrolowanych na dzien 30 czerwca 2018 r.

1 CPRetail B. V. Amsterdam/Holandia 100% petna
2 Dakota Investments Sp. z 0. 0. Warszawa 100% petna
3 SOSPV50Sp.zo0.0.° Warszawa 60% praw wtasnosci
4  Oberhausen Sp.zo.o. Warszawa 100% petna
Real Estate Income Assets Fundusz
5  Inwestycyjny Zamkniety Aktywdw Warszawa 18% petna
Niepublicznych?
6  CPProperty1Sp.zo.0.! Warszawa 18% petna
7  CPProperty 2Sp.zo.0.! Warszawa 18% petna
8  CP Property 3Sp.zo.0.! Warszawa 18% petna
9  CP Property 4Sp.zo.0. Warszawa 18% petna
10 CP Property 5 Sp. z0.0.! Warszawa 18% petna
11 CP Property 6 Sp. z 0.0.% Warszawa 18% petna
12 CP Property 7 Sp. z 0.0.% Warszawa 18% petna
Real Estate Income Assets |l Fundusz
13 Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Warszawa 15% petna
Niepublicznych?
14 Capital Park Ractawicka Sp. z 0. 0.2 Warszawa 15% petna
15 CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0. 0.2 Warszawa 15% petna
16 Marcel Investments Sp. z 0. 0.2 Warszawa 15% petna
17 Nerida Investments Sp. z 0. 0.2 Warszawa 15% petna
18 Orland Investments Sp. z 0. 0.2 Warszawa 15% petna
19 Sagitta Investments Sp. z 0. 0.2 Warszawa 15% petna
20 Hazel Investments Sp. z 0. 0. Warszawa 100% petna
21 Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Warszawa 100% petna
22 Diamante Investments Sp. z 0. 0. Warszawa 100% petna
23 Alferno Investments Sp. z 0. 0. Warszawa 100% petna
24 Aspire Investments Sp. z 0. o. Warszawa 100% petna
25 CP DevelopmentS.ar.|. Luksemburg/Luksemburg 100% petna
26 ArtNSp.zo.o. Warszawa 100% petna
27 Sporty Department Store Sp. z 0.0. Warszawa 100% petna
78 LL:)r;sEEJ:SOtwartego Muzeum Dawnej Fabryki Warszawa 100% petna
29 CP Management Sp.zo. o. Warszawa 100% petna
30 Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. Warszawa 100% petna
IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjn
31 Zamkniety Aktywdéw Niepublic\in\ccf\: Warszawa 100% pefna
32 Roryd Investments Sp. z 0. o. Warszawa 100% petna
33 Marlene Investments Sp. z 0. o. Warszawa 100% petna
34 Sander Investments Sp. z 0. 0. Warszawa 100% petna
35 Patron Wilanow S. ar. .4 Luksemburg/Luksemburg 50% praw witasnosci
36 Rezydencje Patacowa Sp. z 0. 0.% Warszawa 50%/64% praw witasnosci
37 RM1Sp.zo.o0.t Warszawa 50%/64% praw wtasnosci
38 Emir30Sp.zo.o. Warszawa 100% petna
39 CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. 0. Warszawa 100% petna

Objasnienia:
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CAPITAL PARK—

1 CP Retail B.V. posiada 18% certyfikatéw inwestycyjnych Real Estate
Income Assets FIZ AN (,REIA FIZ AN”). Grupa sprawuje kontrole nad REIA
FIZ AN i jego spotkami celowymi i posrednio poprzez posiadane certyfikaty
inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie spdtek w 18%.

2 CP Retail B.V. posiada 15% certyfikatéw inwestycyjnych Real Estate
Income Assets Il FIZ AN (,REIA Il FIZ AN”). Grupa sprawuje kontrole nad
REIA Il FIZAN i jego spotkami celowymi i posrednio poprzez posiadane
certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN uczestniczy w zysku lub stracie spotek
w 15%.

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

4 Spdtki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Grupa posrednio posiada 50%
udziatow w kapitale i prawach gtosu oraz 64% udziatéw w zysku spotek:

13.1
Potgczenie spotek zaleznych

W | kwartale 2018 r. nastgpity potaczenia spodtek
zaleznych:

2018 .
Zgromadzenia Wspdlnikdéw Spotki CP Management Sp. z

31 stycznia uchwatg  Nadzwyczajnego
0.0. z 22 grudnia 2017 r. nastgpito potaczenie spodtek
zaleznych: DT-SPV 12 Sp. z 0.0., Capital Park Opole Sp. z
0.0., Silverado Investments Sp. z 0.0., Vera Investments -
Bis Sp. z 0.0., Elena Investments Sp. z 0.0., CP Invest S.A.
ze spotkg CP Management Sp. z 0.0. Potaczenie spotek
nastgpito poprzez przeniesienie catego majgtku spotek
przejmowanych oraz podwyzszenie kapitatu
zaktadowego spotki przejmujacej tj. CP Management Sp.
z 0.0 z kwoty 16.234 tys. PLN do kwoty 69.471 tys. PLN
poprzez ustanowienie 106.474 nowych udziatéw o
wartosci nominalnej 500,00 PLN (kwota nie w tysigcach)
kazdy. Wszystkie udziaty zostaty objete przez jednostke

dominujaca.

Wl
zaleznych:

kwartale 2018 r. nastgpity pofaczenia spotek

CP Property ,,SPV1” Sp. z 0. 0 potgczone z CP Property
1 Sp. z 0.0. (dawna SO SPV 106 Sp. z o.0., spodtka
przejmujaca), rejestracja potaczenia w KRS w dniu 15
czerwca 2018 .

* CP Property ,SPV2” Sp. z o. o.
Property 2 Sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca), rejestracja

potaczone z CP

potgczenia w KRS w dniu 6 czerwca 2018 r.

CP Property ,SPV3” Sp. z o. o. potagczone z CP
Property 3 Sp. z 0.0. (spdtka przejmujgca), rejestracja
potgczenia w KRS w dniu 15 czerwca 2018 r.

Rezydencje Patacowa Sp. z o.0. oraz RM1 Sp. z o. o. Grupa pomimo
wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie tych jednostek, nie posiada
petnej zdolnosci do kierowania ich politykq finansowgq i operacyjng, w
zwigzku z tym jednostki te wyceniane sq w sprawozdaniu finansowym
metodq praw wtasnosci, zgodnie z MSSF 11.

S Podmiot wspdtkontrolowany przez CP Retail B.V. Grupa posiada 60%
udziatow w kapitale zaktadowym SO SPV 50 Sp.z o.0. Grupa pomimo
wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie Spotki, nie posiada petnej
zdolnosci do kierowania ich politykg finansowq i operacyjng, w zwiqzku z
tym jednostka ta wyceniana jest w sprawozdaniu finansowym metodq
praw wtasnosci, zgodnie z MSSF 11.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

* CP Property ,SPV4” Sp. z o. o. potgczone z CP
Property 4 Sp. z 0.0. (spdtka przejmujaca), rejestracja
potfaczenia w KRS w dniu 15 czerwca 2018 r.

CP Property ,SPV5” Sp. z o. o. potaczone z CP
Property 3 Sp. z 0.0. (spdtka przejmujaca), rejestracja
potfaczenia w KRS w dniu 15 czerwca 2018 r.

CP Property ,SPV6” Sp. z o. o. potaczone z CP
Property 5 Sp. z 0.0. (spdtka przejmujaca), rejestracja
potfaczenia w KRS w dniu 15 czerwca 2018 r.

Uchwaty o potgczeniu zostaty podjete 17 maja 2018 r.
Potgczenie spdtek nastgpito poprzez przeniesienie catego
majatku spotek przejmowanych.

Likwidacja spotek

W Il kwartale 2018 r. dokonano likwidacji ponizszych
spotek z siedzibg w Luksemburgu:

e  CPPropertyS.ar.l

e  CPProperty S.CSP

e  CPProperty 2S.CSP

e  CPProperty 3S.CSP

e  CPProperty 4S.CSP
Sprzedaz spotki

W dniu 26 czerwca 2018 r. fundusz REIA FIZAN sprzedat
100% udziatéw w spdtce CP Property Sp. z 0. 0.
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15 WYBRANE DANE FINANSOWE

Aktywa razem 1.270.650 291327 1.293.110.  310.031.  1.293.508 306.047
Inwestycje w jednostki 600.145 137.597  593.768.  142.360.  613.269 145.101
zalezne
Srodki pieniezne i ich
; 50.088 11.484  107.270. 25719.  105.933 25.064

ekwiwalenty
Kapitat wiasny 942.235 216.030  954.844.  228.930.  964.162 228.123
Zobowigzania 221.981 50.894  192.534. 46.161.  135.893 32.153
dtugoterminowe
Zobowigzania 106.435 24403  145.732. 34940  193.453 45.771
krétkoterminowe
Zysk/Strata -z dziafalnosci 13.269 3130  (25.581) (6.027)  (10.107) (2.380)
operacyjnej
Zysk/Strata brutto 8.494 2003 (24.532) (5.779)  (10.367) (2.441)
Zysk/Strata netto (13.862) (3.270)  (22.379) (5.272)  (12.893) (3.036)
Przeplywy pienigzne netto 3.144 742 (4.136) (945) (981) (231)
z dziatalnosci operacyjnej
F— ——

rzeplywy pienigzne netto ;¢ ;03 (62000  (15.617) (3.569)  (11.228) (2.643)
z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pienigzne netto (g, o3, (8.030) 40.855. 9.337 31.973 7.528
z dziatalnosci finansowej

1.6 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz oraz Marcin Juszczyk zostali powotani na kolejng kadencje 23 pazdziernika 2013 r. Obecna wspdlna kadencja
trwa 5 lat i uptywa 23 pazdziernika 2018 r. Jednoczesnie Rada Nadzorcza Spoétki z dniem 19 pazdziernika 2016 r.
powotata w sktad zarzadu Spotki Panig Kinge Nowakowska powierzajac jej funkcje Cztonka Zarzadu Spotki. Ponizej
prezentujemy sylwetki cztonkéw Zarzadu Spotki.

Jan Motz — Prezes Zarzadu, CEO

Jest wspotzatozycielem Grupy i Prezesem Zarzadu Capital Park S.A. od momentu
jej zawigzania. W latach 1986-2001 byt wiascicielem spotki Progressive

Development Inc, realizujagcej wiele inwestycji budowlanych na rynku
amerykanskim, a w latach 1988-1997 byt wspodtwtascicielem spotki Real
Management Inc. W szczytowym momencie, firmy budowlane Jana Motza
zatrudniaty 1.500 osdéb na licznych réwnolegtych budowach. W latach 1997-
2007 Jan Motz byt zatozycielem i udziatowcem Grupy Communication One Inc.,
w sktad ktdérej wchodzita miedzy innymi spétka Call Center Poland S.A. — lider
na polskim rynku ustug call center. W latach 90. Jan Motz byt udziatowcem w
grupie polskich firm nalezacych do jednego z wiodacych koncernow
marketingowych w Europie: Euro RSCG. Studiowat na Wydziale Weterynarii
Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie.
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RADA NADZORCZA
Wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej

Marcin Juszczyk — Cztonek Zarzadu, CFO/CIO

Od ponad 15 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, zajmujgc sie m.in.
projektami prywatyzacyjnymi i wycenami przedsiebiorstw. W latach 1997-2001
pracowat jako lider projektéw doradczych w Normax sp. z 0.0. (nalezacej do
miedzynarodowej grupy doradczej Hogart). W latach 2001-2006 petnit funkcje
dyrektora finansowego w Grupie Communication One Inc., w skfad ktérej
wchodzita m.in. spotka Call Center Poland S.A, odpowiadajgc m.in. za fuzje,
przejecia i transakcje joint venture. W latach 2004-2005 petnit funkcje
dyrektora finansowego w Grupie, a od 2005 r. jest Dyrektorem Inwestycyjnym
Grupy. Studiowat w Akademii Ekonomicznej w Krakowie na kierunku

Informatyka i Ekonometria. Uzyskat cztonkostwo w miedzynarodowym
stowarzyszeniu ACCA (Association of Chartered Certified Accountants), a od

2010 r. postuguje sie tytutem FCCA.
KINGA NOWAKOWSKA — Cztonek Zarzadu, COO

Z Capital Park zwigzana jest od 2007 roku, w ktérej petni funkcje Dyrektor
Operacyjnej. Jest zaangazowana w najwieksze projekty prowadzone przez
Grupe, m.in. projekty biurowe Eurocentrum i Royal Wilandw. Od 2009 roku jest
rowniez Dyrektorem Generalnym spétki ArtN Sp. z 0.0., nalezacej do Grupy
Capital Park, ktorej celem jest realizacja prestizowego, wielofunkcyjnego
projektu rewitalizacji w miejscu dawnej Fabryki Norblina w Warszawie. W
latach 1995-1996 zajmowata stanowisko koordynatora w zakresie sprzedazy
produktow sieciowych IBM na obszarze Europy Wschodniej dla firmy Sodexi we
Francji. Od 1997 roku, przez 11 lat, byta Dyrektorem Generalnym Call Center
Poland, ktére pod jej kierownictwem stato sie jednym z najwiekszych
outsourcingowych oraz wielojezycznych centréw obstugi klienta w Europie
Wschodniej. W 2007 roku Call Center Poland S.A., wchodzace w sktad Grupy
Communication One, zostato z sukcesem sprzedane. Kinga Nowakowska jest
absolwentka paryskiej Sorbony na Wydziale Prawa, ze specjalizacjg Prawo
Miedzynarodowe Biznesu.

petnia swoje r. Ponizej prezentujemy sylwetki cztonkéw Rady

funkcje od 23 pazdziernika 2013 r. przez okres wspdlnej
piecioletniej kadencji, ktéra uptywa 23 pazdziernika 2018

Keith Breslauer - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Zatozyciel Grupy Patron Capital Partners w 1999 r.,
dyrektor zarzadzajgcy Patron Capital Advisers LLP oraz
doradca inwestycyjny funduszy z Grupy Patron. Kieruje
wszelkimi inicjatywami wszystkich funduszy grupy Patron
Capital Partners. Keith Breslauer rozpoczat swojg kariere
w 1987 r. w Lehman Brothers a w 1993 r. przenidst sie do
Londynu, gdzie stworzyt i kierowat tzw. Podstawowa
Grupa Finansowa (Principal Finance Group), powotang w
celu inwestowania kapitatu Lehman Brothers w instytucje
finansowe oraz spdtki i aktywa nieruchomosciowe
zlokalizowane w catej Europie. Keith Breslauer kierowat
réwniez lub wspierat inwestycije w aktywa o tgcznej
wartosci przekraczajgcej 16 mld USD, w tym liczne
inwestycje w nieruchomosci, dtug hipoteczny oraz
(hotele,

funkcjonujace przedsiebiorstwa

Nadzorczej Spotki.

przedsiebiorstwa ustugowe oraz instytucje hipoteczne).

Posiada takze rozlegte doswiadczenie w zakresie
transakcji korporacyjnych, poczynajagc od pofaczen i
przeje¢, 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.
Jacek Ksen - Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

Od kilkudziesieciu lat zwigzany z rynkami finansowymi.
Posiada wieloletnie doswiadczenie w radach nadzorczych
podmiotéw gospodarczych, w tym m.in.: Wydawnictwa
Szkolne i Pedagogiczne S.A., Polimex-Mostostal S.A.,
AmRest Holdings S.E., Sygnity S.A., NWAI Dom Maklerski
S.A. a obecnie petni funkcje Przewodniczacego RN Nest
Bank S.A. i Caspar Asset Management S.A. oraz funkcje
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Wiceprzewodniczgcego RN Orbis S.A. . Ponadto byt
doradcg operacyjnym w Polsce jednego z najwiekszych
funduszy typu private equity — Advent International. W
latach 1978-1996 przebywat we Francji, gdzie pracowat w
3 réznych bankach. W latach 1996-2007 byt prezesem
Banku Zachodniego WBK S.A. Od 2007 r. prowadzi wtasng
Wydziat  Handlu

Zagranicznego Akademii Ekonomicznej w Poznaniu oraz

firme  konsultingowg.  Ukonczyt
studia doktoranckie z zakresu miedzynarodowych rynkéw
finansowych w Szkole Gtoéwnej Planowania i Statystyki w

Warszawie (obecnie SGH).
Shane Law - Cztonek Rady Nadzorczej

Jest dyrektorem operacyjnym w Patron Capital Advisers
LLP nalezacej do Grupy Funduszy Patron Capital Partners,
do ktorej dotgczyt w 2003 r. Oprécz swojej funkcji
dyrektora ds. operacyjnych Shane Law koncentruje sie na
inwestycjach korporacyjnych i kapitatowych grupy
Patron. Przed przejsciem do Patron Capital Partners
spedzit 6 lat w sektorze bankowosci inwestycyjnej,
koncentrujagc sie  na europejskich  potgczeniach,
przejeciach 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.

postuguje sie tytutem Chartered Accountant (ACA).
Matthew Edward Utting - Cztonek Rady Nadzorczej

0d 2000r. jest dyrektorem ds. inwestycji w Patron Capital
Advisers LLP. Woczesniej pracowat na stanowiskach
analitycznych dla Bank of Nova Scotia, Citibank 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 stosowana.

Zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzgdu ani Rady Nadzorcze;j.

1.7 AKCJONARIAT

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania kapitat
zaktadowy Spoétki wynosit 106.706.267 PLN i dzielit sie na
106.706.267 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,

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy posiadajgcych znaczne pakiety akcji dzien publikacji

sprawozdania.

Anna Frankowska — Gzyra - Niezalezny Cztonek Rady
Nadzorczej

Jest adwokatem amerykariskim i partnerem w kancelarii
Weil, Gotshal & Manges — Pawet Rymarz sp. k. Ukonczyta
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 ukoriczeniu studiéw pracowata dla Sidley
& Austin, jednej z czotowych amerykanskich firm
prawniczych, w departamencie bankowosci i finanséw. W
lipcu 1991 r. podjeta prace w Altheimer & Gray w Chicago
w departamencie spétek 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
Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego w Krakowie.
Ukonczyta aplikacje sadowg i adwokacka. Zawdd
adwokata wykonuje od 2001 r., w tym od 2009 r. jako
partner 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
2004-2007 petnita Sadu
Gietdowego przy Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A. W latach 2013 — 2015 petnita funkcje

cztonka rady nadzorczej W.KRUK SA. Posiada wieloletnie

latach funkcje arbitra

doswiadczenie w zakresie prawa obrotu

nieruchomosciami, inwestycjami budowlanymi,

komercjalizacjg powierzchni.

3) 20.955.314 akcji imiennych serii C,
4) 1.962.160 akcji zwyktych imiennych serii D,
5) 9.230.252 akcji imiennych serii E,

6) 2.765.240 akcji imiennych serii F, uprzywilejowanych w
ten sposob, ze na jedng akcje przypadajg dwa gltosy na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.

niniejszego
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CP Holdings S. ar. 1. 76.924.836
Jan Motz 2.939.461
Metlife 11.800.000
Pozostali 15.041.970
Razem 106.706.267

72,09% 76.924.836 70,27%
2,75% 5.659.612 5,21%
11,06% 11.800.000 10,78%
14,10% 14.975.701 13,74%
100,00% 109.360.149 100,00%

Nie wystgpity zmiany w strukturze witasnosci znacznych pakietdw akcji Spotki w okresie od przekazania poprzedniego

raportu kwartalnego.
Zmiany kapitatu zaktadowego w 2018 roku

W dniu 28 lutego 2018r. zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spoétki z kwoty
106.483.550 zt do kwoty 106.594.909 zt w drodze emisji
111.359 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 111 359 warrantdw subskrypcyjnych serii E.

W dniu 28 sierpnia 2018 r. zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki z kwoty
106.594.909 zt do kwoty 106.661.178 zt w drodze emisji

1.8

66.269 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 66.269 warrantéw subskrypcyjnych serii F.

W dniu 5 wrze$nia 2018 r. zostato zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spodtki z kwoty
106.661.178 zt do kwoty 106.706.267 zt w drodze emisji
45.089 akcji na okaziciela serii D, poprzez wykonanie
praw 45.089 warrantow subskrypcyjnych serii F.

AKCJE W POSIADANIU CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, tgczna liczba i warto$¢ nominalna akcji, bedgcych w posiadaniu oséb

zarzadzajacych przedstawiata sie nastepujgco:

Jan Motz
Marcin Juszczyk

Kinga Nowakowska

2.939.461 2.939
882.062 882
45.089 45

Zmiany stanu posiadania akcji lub uprawnien do nich przez Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

W okresie od przekazania poprzedniego raportu
kwartalnego stan posiadania akcji przez Jana Motza,
Marcina Juszczyka oraz Kingi Nowakowskiej zwiekszyt sie

odpowiednio 0 45.089, 10.590 oraz 45.089 sztuk akgji.

Szczegdtowe informacje dotyczace przyznanych oraz

zrealizowanych — warrantéw  subskrypcyjnych  przez

Cztonkow Zarzadu zostaty przedstawione ponizej.

Warranty przydzielone i zrealizowane

Cztonkowie Zarzadu nie posiadali bezposrednio udziatéw
w zadnej ze spoétek celowych nalezacych do Grupy Capital
Park.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji lub
uprawnien do nich w Spotce Capital Park S.A. ani udziatow
w innych podmiotach Grupy.

A 03.01.2014 14.01.2015 - - 302.012 302.012 - -

B 31.05.2014 01.06.2016 - - 426.841 426.841 - -

C 29.09.2014 30.09.2016 - - 85.189 85.189 - -

D 24.04.2015 24.04.2017 8.840 8.839 46.840 46.840 - -
28.12.2017

E 25.12.2015 2;81;813 45.089 45.090 10.590 10.590 - -
05.02.2018

F 31.05.2016 éggg;gi: 45.089 - 10.590 10.590 45.089 -

G 29.09.2016 - 127.874 - 30.034 30.034 127.874 -

H 17.05.2017 - 141.918 - 94.612 - 94.612 141.918

| 21.11.2017 - 37.056 - 24.704 - 24.704 37.055

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI CAPITAL PARK SA ZA | POLROCZE 2018 ROKU 13



S CAPITAL PARK—

19.04.2018
! 12.05.2018 37.056

Warranty zrealizowane

W | pdtroczu 2018 r. Osoby Uprawnione zrealizowaty
prawa z warrantéw subskrypcyjnych serii E i F do objecia
akcji Spotki serii D, tj.:

W dniu 4 stycznia 2018 r. Marcin Juszczyk objat
10.590 akcji Spotki serii D w drodze wykonania
prawa z warrantow serii E.

W dniu 12 stycznia 2018 r. Jan Motz objat 45.089
akcji Spotki serii D w drodze wykonania prawa z
warrantow serii E.

W dniu 18 czerwca 2018 r. Marcin Juszczyk objat
10.590 akcji Spotki serii D w drodze wykonania
prawa z warrantow serii F.

W dniu 18 czerwca 2018 r. Jan Motz objat 45.089
akcji Spotki serii D w drodze wykonania prawa z
warrantow serii F.

W | pdétroczu 2018 roku spdtki z Grupy Kapitatowej

CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos¢

- 24.704 - 24.704 37.077

Warranty przydzielone

W dniu 19 kwietnia 2018 r. Kinga Nowakowska, Jan
Motz oraz Marcin Juszczyk objeli odpowiednio
24.704, 37.056 oraz 24.704 sztuk warrantdw serii J.

W dniu 12 maja 2018 r. Wtdrne Osoby Uprawnione
objety 37.077 warrantow serii J.

llos¢ warrantow serii D-J przeznaczonych do objecia w

kazdej z  kolejnych  dat  przydziatu  zalezata

od nastepujgcych kryteriéw ekonomicznych:

przyrostu wartosci aktywéw netto w dacie
przydziatu oraz przyrostu ceny rynkowej akcji Spotki

w dacie przydziatu,

kazdy warrant upowazniat do nabycia 1 akgji serii D.
Cena emisji akcji wynosifa 1 PLN,

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

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W | POLROCZU 2018 ROKU

W czerwcu 2018 r. Grupa zakonczyta i oddata do
uzytkowania inwestycje Neptun House - wyjatkowy
projekt w centrum Gdanska, o tgcznej powierzchni
7.094 m2, w ktérym zlokalizowany jest hotel Hampton
By Hilton Old Town Gdarsk z 174 pokojami, dwoma
salami konferencyjnymi oraz salg fitness dla gosci.
Parter i pierwsze pietro przeznaczone s3 na
nowoczesng powierzchnie handlowo-ustugowg (656
m?) z dostepem zaréwno od ulicy Piwnej, jak i Dtugiej.

W budynku znajduje sie rowniez garaz podziemny na
34 miejsca postojowe. W inwestycji zachowane
zostato ogdlnodostepne kino studyjne prowadzone
przy wspotpracy z Pomorskg Fundacjg Filmowa a sam
projekt hotelu nawigzuje do kinematograficznej
przesztosci w lobby, pokojach hotelowych i na
korytarzach. Operatorem hotelu jest spdtka VHM

Hotel Management sp. z 0.0.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI

Na dzien 30 czerwca 2018 r. Grupa byta w trakcie
realizacji nastepujacych projektow:

ArtN - to unikalny, wielofunkcyjny projekt rewitalizacji
dawnej Fabryki Norblina w Warszawie, ktéry pod koniec
2020 r. dostarczy na stoteczny rynek 67.351 m?
powierzchni najmu, w tym 40.405 m? nowoczesnej,
prestizowej powierzchni biurowej klasy A oraz 26.946 m?
ustugowo-handlowo-rozrywkowo-
posiada prawomocng decyzje

powierzchni
kulturalnej.  Grupa
zatwierdzajacg projekt i udzielajgcg pozwolenia na
budowe oraz rozpoczeta prace budowlane w obiekcie. W
listopadzie Grupa podpisata umowe kredytu z Bankiem
Pekao S.A.,
projektu. Obecnie trwajg prace m.in. fundamentowania

specjalistycznego obiektu firme

ktéry bedzie wspodtfinansowat budowe

realizowane przez

Soletanche Polska sp. z 0.0. Do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu Grupa podpisata umowy najmu 22%
powierzchni budynku. Po 30 czerwca 2018 roku budowa
obiektu bedzie wymagata poniesienia 730 min PLN
naktadoéw inwestycyjnych, z czego 67 min zt zostanie
sfinansowana ze srodkéw wiasnych.

Street Mall Vis a Vis Warszawa — to juz czwarte centrum
handlowe typu convenience realizowane przez Grupe.
Inwestycja zlokalizowana jest w potudniowej czesci
Warszawy na skrzyzowaniu ulic Przyczétkowej i Patacowej
Na powierzchni 4.210 m2 GLA znajdg sie 22 markowe
sklepy i punkty ustugowe, w ktérych klienci beda mogli
szybko i wygodnie zrobi¢ wszystkie codzienne zakupy w
drodze do domu. Do dnia sporzgdzenia niniejszego
raportu wynajete zostato 74% powierzchni budynku.
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Inwestycja realizowana jest w ramach wspdlnego
przedsiewziecia z Real Management sp. z 0.0. Grupa
posiada 50% udziatéw w kapitale zaktadowym oraz 64%

udziatéw w zysku spotki celowe;.

Rezydencje Patacowa Il — to drugi etap budowy osiedla
podmiejskich willi obejmujacego tacznie 48 domow
jednorodzinnych, z czego 24 domy zostaty wybudowane
w 2013 r. i w 100% sprzedane, a obecnie trwa budowa
kolejnych 24 domdw. Inwestycja potozona jest w

sgsiedztwie Parku Natolinskiego w Warszawie, przy

budowanym wezZle Przyczotkowa i Potudniowej

Obwodnicy Warszawy. Kazda z rezydencji bedzie
posiadata okoto 240 m2 powierzchni, ogrdd, przestronny
taras na poddaszu oraz dwa miejsca parkingowe. Do dnia
sporzadzenia niniejszego raportu zawartych zostato 10
przedwstepnych umoéw sprzedazy oraz 2 domy zostaty
zarezerwowane. Inwestycja realizowana jest w ramach
wspolnego przedsiewziecia z Real Management sp. z 0.0.
Grupa posiada 50% udziatéw w kapitale zaktadowym oraz

64% udziatow w zysku spotki celowej.

2.3 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOtKE W | POLROCZU 2018 ROKU

23.1 KREDYTY | POZYCZKI

Umowa kredytu Getin Noble Bank SA

25 czerwca 2018 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin Noble
Bank umowe kredytowa, zgodnie z ktdrg zostat Spofce
do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci.

udostepniony kredyt w wysokosci

Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procen-
towej réwnej Euribor 3M + marza. Termin spfaty ostatniej

transzy kredytu przypada 31 grudnia 2022 r. Kredyt
2.3.2 OBLIGACIE

Obligacje serii N

Dnia 19 czerwca 2018 r. Spodtka Capital Park SA

wyemitowata 7 000 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii N o wartosci nominalnej
100 EUR kazda, o tacznej wartosci 7 000 tys. EUR z
terminem wykupu przypadajagcym 18 marca 2021 r.
Oprocentowanie obligacji zostato ustalone na statym
poziomie 4,3% w skali roku i jest wyptacane w cyklach
kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spotki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajgcych w 2018-2019 r. oraz finansowanie
potrzeb inwestycyjnych Grupy.

233 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W | pétroczu 2018 roku Spédtka nie udzielata pozyczek
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej.

Udzielone pozyczki prezentowane w sprawozdaniu
z sytuacji  finansowej oraz w  sprawozdaniu

z przeptywow pienieznych dotyczg wsparcia finansowego

2.3.4 UDZIELONE PORECZENIA

Informacje o udzielonych w | poétroczu 2018 roku

poreczeniach opisane sg w Jednostkowym Sprawozdaniu

zostat wyptacony w kwocie 10 min EUR w dniu 13 lipca 2018
r.

Poza wyzej wymienionymi w | potroczu 2018 roku Grupa
nie zawierata zadnych umow kredytowych ani pozyczek.

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu kredytéw
znajduje sie w Nocie 11 do Jednostkowego Sprawozdania
Finansowego.

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu
wyemitowanych obligacji znajduje sie w Nocie 12 do

Jednostkowego Sprawozdania Finansowego 2017 rok.
Wykup obligacji w | pétroczu 2018 roku

W minionym pétroczu Grupa dokonata wykupu obligacji
o0 facznej wartosci nominalnej wynoszacej 44 min zt, w
tym:

obligacje serii E o wartosci nominalnej 11 min zt w

dniu 18 marca 2018 roku,

obligacje serii F o wartosci nominalnej 33 min zt w
dniu 3 czerwca 2018 roku,

wspodlnych przedsiewzie¢ (Street Mall Vis a Vis

Przyczétkowa), zgodnie z zawartymi umowami JV.

Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach w
Nocie 3 Jednostkowego Sprawozdania Finansowego.

Finansowym Capital Park SA za | pdtrocze 2018 roku w
Nocie 16.
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2.4 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALtALNOSC SPOLKI W | POLROCZU 2018 ROKU

Zawarcie znaczacej umowy o prace projektowe i roboty  biurowych wraz z wielopoziomowym garazem za

budowlane wynagrodzeniem obejmujacym wynagrodzenie
ryczattowe netto 333 min zt oraz kwote tymczasow
W dniu 4 kwietnia 2018 roku ArtN sp. z 0.0., jednostka ¥ o ) ) i &Y &1
. ) ) netto (ktorej wykorzystanie zalezne jest od decyzji
zalezna od Capital Park S.A., zawarta z Warbud SA, jako ) ] o B
, ) ) inwestora w trakcje realizacji inwestycji) 32 min zt.
gtéwnych wykonawcg, umowy o prace projektowe i o . } )

Umowa przewiduje termin zakonczenia prac na 31

realizacji L ) ) o
pazdziernika 2020 roku. Warunki umowy nie odbiegajg

dotyczaca
budowie

roboty budowlane inwestycji

polegajacej na zespotu budynkéw

od standardéw rynkowych dla tego t transakcji.
wielofunkcyjnych handlowo-ustugowych, kultury oraz W rynkowy gotypu )

2.5 INFORMACIJA O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH
W 2017 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE
W | potroczu 2018 roku nie wystgpity transakcje

pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach
innych niz rynkowe.

2.6 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH
ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

W | potroczu 2018 roku nie zanotowano znaczgcych
czynnikdw o nietypowym charakterze, ktére mogtyby
mie¢ wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

2.7 SPORY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2017 r. Spdtka lub jednostki od niej
zalezne nie byty

publicznej, dotyczgcych zobowigzan albo wierzytelnosci

strong jednego pojedynczego  Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub

postepowania ani dwodch lub wiecej postepowan ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow

toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla  wiasnych Spotki.

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

2.8 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Istotne zdarzenia po dniu 30 czerwca 2018 roku opisane
zostaty w Jednostkowym Sprawozdaniu Finansowym
Grupy Capital Park za | pétrocze 2018 roku w Nocie nr 18.

2.9 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI
PROGNOZAMI

Grupa nie publikowata prognoz na 2018 rok.

2.9.1 INNE INFORMACIJE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWEJ,
MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA

ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja
finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie
zagrozen w zarzgdzaniu zasobami finansowymi, innych
niz ryzyka opisane w dalszej czesci Sprawozdania Zarzadu.
Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego nie

odnotowano zdarzen negatywnie wptywajacych na dalsza
dziatalnos¢ Spoétki i Grupy.

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy
Kapitatowej  CAPITAL  PARK  prowadzona  jest
bezposrednio przez podmioty zalezne i
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wspotkontrolowane przez Spotke dominujaca.

Kluczowym  zatozeniem finansowania Grupy jest
pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach spoétek
celowych realizujgcych osobne projekty inwestycyjne.
Taka strategia umozliwia Grupie ograniczenie wptywu
ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie niweluje ogdlne
ryzyko zwigzane z dziatalnoscig gospodarczg Grupy w
zwigzku  z  potencjalnym

ryzykiem  dotyczacym

pojedynczej inwestycji.
ArtN

W listopadzie 2017 roku Grupa podpisata umowe kredytu
z Bankiem Pekao S.A., ktéry bedzie wspoffinansowat
budowe ArtN. W kwietniu 2018 r. Grupa zawarta umowe
z gtdwnym wykonawca inwestycji — firmg WARBUD S.A. o
333 min zt.

wartosci Obecnie trwajg prace m.in.

2.10 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spodtki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest
odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i wiedzy
Wszelkie

decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami s

zaangazowanego zespotu menedzerskiego.

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznosé

zarzadzania nimi podlegajg réwniez statej weryfikacji
przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace nie$¢ potencjalnie wyzsze

obiektu
zabezpieczanie i renowacja budynkéw zabytkowych.

fundamentowania  specjalistycznego oraz

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkow
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych. Grupa stara sie wypracowac 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. Dobra
reputacja na rynku  poparta  udowodnionymi
osiggnieciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby
instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych zrédet

finansowania.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu 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 ktore narazona jest
Grupa. Lista czynnikdw ryzyka, ktore Grupa aktualnie
uwaza za istotne, zostata przedstawiona w Nocie
Informacyjnej obligacji serii N wyemitowanych przez
dostepna na stronie relacji

Spotke, ktéra jest

ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych inwestorskich Spotki w sekcji Produkty Inwestycyjne —
naktadéw  podlegaja tez  weryfikacji  Komitetu Obligacje http://inwestor.capitalpark.pl/produkty-
Inwestycyjnego. inwestycyjne/obligacje/seria-n/
2.10.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA
Czynniki ryzyka Wplyw Dziatania ograniczajace ryzyko
®  Pogorszenie ogdlnych warunkéw ®  Spadek wartosci rynkowej ®  Odpowiedni dobér nieruchomosci

gospodarczych na $wiecie oraz w nieruchomosci.
Polsce. "

®  Pogorszenie koniunktury na rynku
nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej. L[]

®  Cykliczno$¢ rynku nieruchomosci.

ptynnosci.

®  Pogorszenie sytuacji w branzy -

finansowe;j. nieruchomosci.
" Zmiany w polskim systemie "

finansowym — postepujaca u

deregulacja OFE.

" Wyzsze koszty finansowania.

Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzacy do utraty

Upadtos¢ najemcéw prowadzgca do
pogorszenia ptynnosci.
Spadek czynszéw uzyskiwanych z najmu ™  Dobdr najemcéw o stabilnej sytuacji

Mniejsza dostepnos¢ kredytdw.

Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji.

wchodzacych w sktad portfela.
Staranna analiza lokalizacji i jakosci
nieruchomosci.

"  Podnoszenie wartosci nieruchomosci
poprzez systematyczne remonty
i modernizacje.

finansowej i silnym brandzie.
Zawieranie uméw z najemcami
sieciowymi i renomowanymi
instytucjami.

" Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajow finansowania dtuznego.

= Dywersyfikacja zrédet finansowania
i utrzymywanie dobrych relacji z
wiodgcymi instytucjami finansowymi.

®  Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzadzanie
nieruchomosciami.
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Czynniki ryzyka

® Wahania kursow walut,
w szczegblnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka
" Wozrost stdp procentowych.
" Spadek stop procentowych.

Czynniki ryzyka
" Dziatania firm konkurencyjnych.

" Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

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

Wplyw
Wozrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stop
procentowych.
Wozrost stdp kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych
w posiadaniu Grupy). Stopy kapitalizacji
sq w duzym stopniu skorelowane z tzw.
stopami wolnymi od ryzyka i moga
rosng¢ wraz ze wzrostem stép
procentowych.
Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujgcy wzrost cen
nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywac.

Wplyw
Spadek czynszéw i cen sprzedazy
nieruchomosci.
Wzrost poziomu pustostanow.
Wozrost cen i kosztéw zakupu
nieruchomosci.
Utrudnienie i wydtuzenie procesu
inwestycyjnego.

2.10.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Czynniki ryzyka

= Utrata najemcdw biurowych .
i handlowych lub trudnosci w ich
pozyskaniu.

" Niepozyskanie najemcéw
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duzg podaz
powierzchni biurowe;j.

®  Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

Czynniki ryzyka
®  Spadek wartosci nieruchomosci ™
rozpoznawany jako strata z
aktualizacji wyceny. L]
" Przyjecie btednych zatozen
prowadzacych do btedéw
w wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii dla
danego projektu.
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Wplyw
Utrata przychodéw i ptynnosci poprzez ™=
m.in.: L]
—  Spadek przychodu z najmu,

—  Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci,

—  Brak mozliwosci uruchomienia
finansowania bankowego.

Wptyw
Nizsze od zaktadanych wptywy "
z czynszow i ze sprzedazy nieruchomosci.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci .
nieodzwierciedlajaca wartosci godziwej. =

Dziatania ograniczajace ryzyko

® Stosowanie naturalnego hedgingu
poprzez dostosowanie waluty najmu do
waluty kredytu. 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 niemozliwe.

® Stosowanie w ograniczonym zakresie
dostepnych na rynku instrumentéw
pochodnych.

Dziatania ograniczajace ryzyko

"  Stosowanie dtugoterminowe;j strategii
zarzadzania aktywami generujacymi
dochdd.

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

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

Dziatania ograniczajace ryzyko
®  Staranny dobor nieruchomosci oraz
wykorzystanie mozliwosci zwigzanych
z,,distressed assets”.

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

" Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego Grupy.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobdr najemcéw.
Wspétpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami specjalizujgcymi
sie w ustugach posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcow.
Systematyczny monitoring zadowolenia
najemcow i podejmowanie dziatan
naprawczych.

Stosowanie kaucji i gwarancji bankowych
jako zabezpieczenia uméw najmu.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspotpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majatkowymi.
Staranny dobdr metod wyceny.
Stosowanie kilkuetapowej procedury
akceptacji wyceny.

Systematyczny przeglad nieruchomosci
i monitoring gtéwnych zatozen.
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Czynniki ryzyka
"  Przekroczenie budzetu. -
®  Niedotrzymanie przez generalnych ®
wykonawcow przyjetych
standarddw jakosci i termindw. Z najmu.
®  Nieuzyskanie pozwolenia na .
uzytkowanie.

" Pojawienie sie roszczen.
"  Negatywny wptyw na wizerunek Grupy
i mozliwos¢ wynajecia powierzchni.

Czynniki ryzyka

®  Opieszatosé¢ dziatania krajowej .
administracji i urzedoéw.

®  Dziatania organizacji spotecznych
lub wiascicieli nieruchomosci
sasiednich oraz okolicznych .
mieszkancow.

" Brak lokalnych planéw
zagospodarowania .
przestrzennego.

2.11

Wptyw
Spadek marzy deweloperskiej. "
Opodinienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychoddéw

Naruszenie kowenantéw umowy
o finansowanie bankowe. "

Wptyw
Nieuzyskanie lub opdznienie w uzyskaniu ®
pozwolen i decyzji prowadzace do
opdznienia lub zaniechania realizacji
projektu inwestycyjnego. N
Woydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Wspotpraca z renomowanymi

wykonawcami o stabilnej sytuacji

finansowe;j.

®  Zabezpieczenia zawarte w umowach

o generalne wykonawstwo inwestycji.

Staty monitoring i nadzér nad realizacja

prac budowlanych przez inspektoréw lub

specjalistyczne firmy zewnetrzne.

®  Zatrudnienie w Grupie doswiadczonych
specjalistow.

®  Doswiadczenie w realizacji projektow

deweloperskich oraz staty monitoring

przebiegu prac.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia
w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych.
Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie finanséw,
prawa, budowy i procedur
administracyjnych.

Cofniecie uzyskanych pozwolen.

STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

2.12
NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Zdaniem Zarzadu, nastepujace tendencje, bedg sie

utrzymywac i wptywac na dziatalnos$¢ Spotki:
Zmiany kursu EUR/PLN

Znaczny spadek wartosci euro w odniesieniu do ztotego

istotnie zwiekszyt strate z aktualizacji wartosci
nieruchomosci Grupy w roku zakoriczonym 31 grudnia
2017 r. (w poréwnaniu do zysku z aktualizacji wyceny
nieruchomosci w roku zakoriczonym 31 grudnia 2016 r. z
uwagi na wzrost kursu EUR/PLN). Utrzymanie sie niskiego
kursu EUR/PLN lub jego dalszy spadek moze przyczynic sie
istotnie do spadku przychodéw Grupy z wynajmu —

czynsze wyrazone w euro stanowig zdecydowang

Warszawa, dnia 7 wrze$nia 2018 r.

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

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

wiekszo$¢ przychoddw Grupy. Z drugiej strony, moze
miec istotny wptyw na strukture zobowiazan finansowych
Grupy wyrazong w PLN, poniewaz 99% kredytéw
bankowych i obligacji na dziert 30 czerwca 2018 r. byta

denominowana w euro.

Poza czynnikami opisanymi powyzej oraz w rozdziale
,Czynniki ryzyka i zagrozen” niniejszego Sprawozdania, na
dzien publikacji Raportu nie s3 znane Grupie jakiekolwiek
czynniki czy zdarzenia, ktére mogtyby istotnie wptynaé na
osiggniete przez Grupe wyniki w perspektywie co
najmniej kolejnego roku obrotowego.

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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