


GRUPA

——CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

WYBRANE DANE FINANSOWE

30.06.2018 31.12.2017 30.06.2017
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR
Aktywa razem 1270650 291327 1293110 310031 1293508 306 047
Inwestycje w jednostki zalezne 600 145 137 597 593 768 142 360 613 269 145101
Isgr?tdyk' pienigzne iich ekwiwa- 50088 11484 107 270 25719 105 933 25 064
Kapitat wiasny 942 234 216030 954 845 228 930 964 162 228123
izbw‘zw'azan'a diugotermi- 221981 50894 192534 46161 135 893 32153
izbwzw'aza”'a krotkotermi- 106 435 24 403 145 732 34940 193453 45771
6 miesiecy 2018 12 miesiecy 2017 6 miesiecy 2017
000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR 000 PLN 000 EUR

Zysk/Strata z dziatalnosci ope- 13269 3130 (25 581) (6027) (10 107) (2 380)
racyjnej

Zysk/Strata przed opodatko- 8 494 2003 (24 532) (5779) (10 367) (2 441)
waniem

Zysk/Strata netto (13 862) (3270) (22379) (5272) (12 893) (3036)
Przeplywy pienigzne netto 3144 742 (4 136) (945) (981) (231)
z dziatalnosci operacyjnej

Przeplywy pienigzne netto (26 284) (6 200) (15 617) (3 569) (11 228) (2 643)
z dziatalnosci inwestycyjnej

Przeplywy pienigzne netto (34042) (8 030) 40 855 9337 31974 7528
z dziatalnosci finansowej
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S CAPITAL PARK— (w tys. PLN)

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

CAPITAL PARK S.A.
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srura B AR ITAL PARK (w tys. PLN)
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 600 145 593 768 613 269
Inwestycje w jednostkach wspoétkontrolowanych 3 27 614 26923 25289
Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom zaleznym 2 390318 355151 316 677
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5 13499 27 810 25235
Pozostate aktywa finansowe 4 7 022 6 830 6 646
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 410 - -
1039 008 1010482 987 116
Aktywa obrotowe
Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednostkom zalez- ) 180 935 172 35 193 782
nym
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 561 3016 6592
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 58 17 85
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 50 088 107 270 105933
231642 282628 306 392
AKTYWA RAZEM 1270650 1293110 1293 508
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 6 106 595 106 484 106 372
rfszltajr zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominal- 797 655 858 320 858 320
Kapitat zapasowy pozostaty 40 620 5796 5796
Kgplta’r rezerwowy z emisji akcji oczekujgcych na rejestra- 66 45 111
cje
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 11 160 10 040 9917
Niepodzielony wynik finansowy - (3461) (3461)
Wynik finansowy biezgcego okresu (13 862) (22379) (12 893)
942 234 954 845 964 162
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotow powigzanych 5415 6 059 8053
Zobowiazania z tytutu wyemitowanych obligacji 187 762 165716 85029
Zobowiazania z tytutu kredytéw bankowych - - 20138
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego po- 10 78 804 90759 27 673
datku dochodowego
221981 192 534 135 893
Zobowigzania krétkoterminowe
Krétkoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych 58 053 59 303 57 561
Zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji 25172 53 603 123123
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych 21740 31188 11307
Zobowigzania handlowe 55 261 152
Pozostate zobowigzania i rezerwy 10 1415 1377 1310
106 435 145732 193 453
PASYWA RAZEM 1270650 1293110 1293 508
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Przychody ze sprzedazy 87 34 241 120 25
Przychody z tytutu dywidend = - - -

Zyski/straty ze sprzedazy udziatéw - - - (2581) (2581)
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw w jed-

nostkach zaleznych i wspoétkontrolowanych 3866 3866 (27360) (2457) (2457)
Przychody z tytutu odsetek 19240 10 308 23840 7524 (693)
Koszty z tytutu odsetek (6979) (3370) (16 094) (8 450) (4522)
Koszty osobowe (369) (181) (733) (361) (220)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (1036) (544) (2941) (1297) (557)
Koszty wyceny programu motywacyjnego (1334) (557) (1718) (1448) (1303)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspodtkontro- 3 (206) (99) (816) (1157) (1157)
lowanych

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 13 269 9457 (25 581) (10107) (13 465)
Pozostate przychody finansowe 5257 1787 3470 304 (384)
Pozostate koszty finansowe (10 032) (7612) (2421) (564) (210)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 8494 3632 (24 532) (10367) (14 059)
Podatek dochodowy 11 (22 356) (29 088) 2153 2526 (680)
Zysk (strata) netto (13 862) (25 456) (22 379) (12 893) (14 739)
Suma dochodéw catkowitych (13 862) (25 456) (22 379) (12 893) (14 739)
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy 0,13) 0,24) (0,21) (0,12) (0,14)
Rozwodniony za okres obrotowy 0,13) 0,24) (0,21) (0,12) (0,14)
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P2 CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

ll. JEDNOSTKOWE SKROCONE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Kapitat zapasowy

Kapitat

Kapitat z wyceny

Kapitat rezerwowy

Wynik

Kapitat ze sprzedatzy akcji z emisji akcji Skumulowany ) Razem kapitaty
zaktadowy powyzej ceny Zapasowy prog.ramu oczekujgcych na wynik finansowy finansowy roku wtasne
nominalnej pozostaty motywacyjnego rejestracje obrotowego
Kapitat wiasny na dzieri 01.01.2018 106 484 858 320 5796 10 040 45 (3461) (22 379) 954 845
111 - - - (45) - - 132
Emisja akcji
= = = = 66 = = §

Ptatnosci w formie akcji wiasnych - - - 1120 - - - 1120
Podziat zysku netto - (60 665) 34 824 - - 3461 22 379 -
Wynik okresu - - - - - - (13 862) (13 862)

Kapitat wiasny na dzieri 30.06.2018 106 595 797 655 40620 11160 66 - (13 862) 942 234

Kapitat wtasny na dzier 01.01.2017 106 202 858 320 14 740 9274 170 (20 815) 8410 976 301
Emisja akcji 282 - - - (125) - - 157
Ptatnosci w formie akcji wiasnych - - — 765 - - - 765
Podziat zysku netto - - (8944) - - 17 354 (8410) -
Wynik okresu - - - - - - (22379) (22 379)

Kapitat wtasny na dzier 31.12.2017 106 484 858 320 5796 10040 45 (3461) (22 379) 954 845

Kapitat wtasny na dzierr 01.01.2017 106 202 858 320 14 740 9274 170 (20 815) 8410 976 301
Emisja akcji 170 - - - (170) - - (170)
Ptatnosci w formie akcji wiasnych - - - - 111 - - 111
Podziat zysku netto - - - 643 - - (8 410) 643
Wynik okresu - - (8944) - - 17 354 (12 893) (12 893)

Kapitat wtasny na dzier 30.06.2017 106 372 858 320 5796 9917 111 (3461) (12 893) 964 162
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SR D APITAL PARK— (w tys. PLN)

Zysk / Strata przed opodatkowaniem 8494 (24 532) (10 367)
Zyski (straty) z tytutu roznic kursowych 7 094 (3287) (716)
Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) (10 863) (10 782) 1702
Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej (4 557) 816 3738
Zmiana stanu naleznosci 2045 5645 2 069
Zmiana stanu zobowigzan, z wyjatkiem pozyczek i kredytow (208) (199) (310)
Wycena programu akcji pracowniczych 1120 765 1448
Zmiana stanu pozostatych aktywoéw (41) 196 (251)
Zmiana stanu rezerw 39 53 (763)
Odpisy aktualizacyjne = 27174 2457
Amortyzacja S 15 12
Inne korekty 21 - -
Korekty razem (5 350) 20396 9 386
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 3144 (4 136) (981)
Sptata pozyczek wewnatrzgrupowych = 44 393 23813
Odsetki otrzymane 4902 4563 1084

Zbycie udziatéw, zwrot doptat = - -

Wptywy z tytutu dywidendy = - _

Nabycie udziatéw (2) (6) -
Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe (31 184) (64 564) (36 125)
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow ) 3) )
trwatych

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (26 284) (15617) (11 228)
Wptywy z emisji akcji 111 156 56
Wptyw pozyczek od podmiotdéw powigzanych = - -
Emisja dtuznych papierow wartosciowych 29639 162 397 74758
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych (44 231) (108 886) (35 000)
Odsetki zaptacone (5 418) (12 023) (7 840)
Sptata otrzymanych pozyczek od podmiotow powigzanych (3716) (789) -
Sptaty kredytéw (10427) - -
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j (34 042) 40 855 31974
D. Przeplywy pieniezne netto razem (57 182) 21102 19 765
E. Bilansowa zmiana stanu $rodkdw pienieznych (57 182) 21102 19 765
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 107 270 86 168 86 168
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 50 088 107 270 105933
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S CAPITAL PARK—

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle
najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze skrécone srodroczne
jednostkowe sprawozdanie finansowe CAPITAL PARK S.A.
i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z ob-
owigzujacymi zasadami rachunkowosci, odzwierciedlajg
w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg
i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy. Jednostkowe
sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osia-
gniec¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych ry-
zyk i zagrozen.

Warszawa, 7 wrzesnia 2018 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

Jednostkowe $rédroczne sprawozdanie finansowe zo-
stato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatal-
nosci gospodarczej przez Spétke Capital Park S.A. w daja-
cej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Spotki nie
stwierdza na dzien podpisania niniejszego jednostko-
wego sprawozdania finansowego istnienia faktow i oko-
licznosci, ktore wskazywatyby na zagrozenia dla mozliwo-
$ci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po
dniu raportowym, na skutek zamierzonego lub przymu-
sowego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotych-
czasowej dziatalnosci.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK ZA PIERWSZE POtROCZE 2018 9



srura B AR ITAL PARK (w tys. PLN)

Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. o$wiadcza, iz firma finansowego CAPITAL PARK S.A., spetnili warunki do wy-
audytorska uprawniona do przegladu sprawozdan finan- dania bezstronnego i niezaleznego raportu z przegladu,
sowych oraz biegty rewident przeprowadzajgcy przeglad zgodnie z obowigzujacymi przepisami i zasadami zawo-
skréconego $rédrocznego jednostkowego sprawozdania dowymi.

Warszawa, 7 wrze$nia 2018 r.

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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S CAPITAL PARK—

1. INFORMACIE OGOLNE O SPOtCE

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 projektéw budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkéw

e  kupno isprzedaz nieruchomosci na wtasny rachu-

nek

e wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wita-

snymi
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdo-
wego
373001
142742125

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

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita skrocone $rédroczne jednostkowe
sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2018
roku do 30 czerwca 2018 roku, sktadajace sie z:

e Jednostkowego skréconego Srédrocznego sprawozdania z
sytuacji finansowej sporzadzonego na 30 czerwca 2018
roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
1270650 tys. PLN,

e Jednostkowego skroconego srodrocznego sprawozdania
z zyskéw i strat i innych catkowitych dochoddéw za
okres od 1 stycznia 2018 roku do 30 czerwca 2018
roku, wykazujgcego strate netto 13 862 tys. PLN,

Niniejsze skrécone srodroczne jednostkowe sprawozda-
nie finansowe sktada sie z 47 kolejno numerowanych
stron.

4. OKRESY PREZENTOWANE

Skrocone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie fi-
nansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2018
roku do 30 czerwca 2018 roku.

Dane poréwnawcze skréconego Srédrocznego jed-
nostkowego sprawozdania finansowego prezento-
wane sg:

e Jednostkowego skréconego Srédrocznego sprawozdania

ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia
2018 roku do 30 czerwca 2018 roku, wykazujgcego
zmniejszenie stanu kapitatu wtasnego o kwote 12 610
tys. PLN,

e Jednostkowego skroconego Srddrocznego sprawozdania z

przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2018
roku do 30 czerwca 2018 roku, wykazujgcego spadek
stanu Srodkéw pienieznych netto o kwote 57 182 tys.
PLN,

e Dodatkowych informacji i objasnien.

Poprzez dzien raportowy uwaza sie 30 czerwca 2018 r.

e wedtug stanu na 30 czerwca 2017 roku oraz wedtug
stanu na 31 grudnia 2017 roku dla sprawozdania z
sytuacji finansowej,

e 7za okres od 1 stycznia 2017 roku do 30 czerwca
2017 oraz za okres od 1 stycznia 2017 roku do
31 grudnia 2017 r. roku dla sprawozdania z zyskéw
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B APITAL PARK— (w tys. PLN)

lub strat i innych catkowitych dochodéw, sprawoz-
dania z przeptywdw pienieznych oraz dla sprawoz-
dania ze zmian w kapitale wtasnym.
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

5. SKEAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDLUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY:

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

Zarzad:

Prezes Zarzadu
Cztonek Zarzadu
Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

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

W okresie od 1 stycznia 2018 roku do 30 czerwca 2018 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

Jan Motz
Marcin Juszczyk
Kinga Nowakowska

Keith Breslauer
Katarzyna Ishikawa
Shane Law

Jacek Ksen

Anna Frankowska-Gzyra
Matthew Utting

0Od 13 grudnia 2013 r. Spdtka jest notowana na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie.

7.  BIEGLI REWIDENCI

PricewaterhouseCoopers sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Lecha Kaczynskiego 14, 00-638 Warszawa, wpisana

na liste firm audytorskich pod numerem 144 oraz do rejestru przedsiebiorcow, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000044655.

8. PRAWNICY

Ishikawa Broctawik Sajna Sp.j. Adwokaci i Radcowie Prawni 30-004 Krakdw, Al. Stowackiego 66

9. BANKIIINSYTUCIE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Getin Noble Bank S.A.

10. ZNACZACY AKCJONARIUSZE SPOtKI

Wedtug stanu na dzier raportowy roku akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi powyzej 5% akeji lub gtosow, byli:

CP Holdings S. &r. 1. 76 924 836 72,17% 76 924 836 70,34%
Jan Motz 2894372 2,72% 5659 612 5,18%
Metlife 11 800 000 11,07% 11 800 000 10,79%
Pozostali 14 975 701 14,04% 14975 701 13,69%
Razem 106 594 909 100,00% 109 360 149 100,00%
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S CAPITAL PARK—

(w tys. PLN)

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spoétki posiadajgcymi po-

wyzej 5% akcji lub gtosow, byli:

CP Holdings S.4ar. 1. 76 924 836
Jan Motz 2939461
Metlife 11 800 000
Pozostali 15041970
Razem 106 706 267
11. INFORMACIA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

72,09% 76 924 836
2,75% 5704 701
11,06% 11 800 000
14,10% 15041970
100,00% 109 471 507

70,27%
5,21%
10,78%
13,74%
100,00%

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

dzien raportowy w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park wchodzity nastepujgce jednostki zalezne i wspotzalezne:

1  CPRetail B. V. Holandia Dziatalnos¢ holdingowa 100%
Dziatalnos¢ budowl i obst ie-
2 Dakota Investments Sp. zo. 0. * Warszawa zlafainosc budow an? |'o stuga nie 100%
ruchomosci
Dziatalnos¢ budowl i obst ie-
3 SOSPV505p.z0.0.2 Warszawa o /ainoscbudowlana | obsiuganies — gqo,
ruchomosci
4 OberhausenSp.zo.0.1! Warszawa Dziatalnosc budowlan? l, obstuga nie- 100%
ruchomosci
5 Real Es-tate Incom’e Assgts andusz Inwestycyjny Warszawa Fundusz Inwestyfzyjny Aktywow Nie- 18%
Zamkniety Aktywow Niepublicznych 3 publicznych
: » - ‘_ .
6  CPProperty15p.20.0.° Warszawa Dziatalnos¢ budowlan? |-obs’fuga nie 18%
ruchomosci
: py - I o
7 CPProperty25p.20.0.° Warszawa Dziatalnos¢ budowlan? |'obs{uga nie 18%
ruchomosci
X py - - 5
8  CPProperty35Sp.20.0.° Warszawa Dziatalnos¢ budowlan? |-obs{uga nie 18%
ruchomosci
: » - ‘_ .
9 CPProperty 45p.20.0.° Warszawa Dziatalnos¢ budowlan? |'obs’fuga nie 18%
ruchomosci
: py - I o
10 CP Property 5 5p.20.0. Warszawa Dziatalnos¢ budowlan? |'obs{uga nie 18%
ruchomosci
11 CP Property 6 Sp.z0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 18%
12 CP Property 7 Sp.zo0.0.° Warszawa Dziatalnos¢ holdingowa 18%
Real Estate Income Assets Il Fundusz Inwestycyjny Fundusz Inwestycyjny Aktywow o
13 Zamkniety Aktywow Niepublicznych 4 Warszawa Niepublicznych 15%
14 Capital Park Ractawicka Sp.z 0. 0. ° Warszawa Dma’ralnos; budowlanla'l obsfuga 15%
nieruchomosci
Dziatalnos$¢ budowl i obst
15 CP Retail (“SPV1”) Sp. z 0. 0. 6 Warszawa zlaiainosc bucow'ana [ obsiliga 15%
nieruchomosci
16 Marcel Investments Sp.zo0.0.° Warszawa Dzla’ralnos-c bUdOan,aAl obstuga 15%
nieruchomosci
17 Nerida Investments Sp.z0.0.° Warszawa Dmafalnos'c budowlanla'l obstuga 15%
nieruchomosci
Dziatalnos$¢ budowl i obst
18 Orland Investments Sp.z 0. 0. ° Warszawa zata nos-c udow anlaAl obsiuga 15%
nieruchomosci
19 Sagitta Investments Sp. z 0. 0. ® Warszawa Dma’ralnos; budowlanla'l obsfuga 15%
nieruchomosci
20 Hazel Investments Sp. z 0. o. Warszawa Dmafalnos'c budowlanla'l obstuga 100%
nieruchomosci
. Dziatalnos$¢ budowl i obst
21 Capital Park Gdansk Sp. z 0. 0. Warszawa zata nos-c udow anlaAl obsiuga 100%
nieruchomosci
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22

23

24

25
26

27

28

29

30

31

Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Alferno Investments Sp. z 0. o.

Aspire Investments Sp. z 0. o.

CP DevelopmentS.ar.|.
ArtN Sp.zo.0.”

Sporty Department Store Sp. z 0.0.

Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej Fabryki
Norblina &

CP Management Sp. z 0. o.

Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.

IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywdw Niepublicznych ©

32 Roryd Investments Sp. z 0. 0. 1©
33 Marlene Investments Sp. zo. 0. 1
34 Sander Investments Sp. z 0. 0.

35 Patron Wilanow S.ar. |. 12

36 Rezydencje Patacowa Sp.zo0.0.13
37 RM1Sp.zo.o0.13

38 Emir30Sp.zo.o.

39 CP Retail (“SPV2”) Sp. z 0. 0.
Objasnienia:

1
2

10

11
12

13

Podmioty zalezne od CP Retail B.V.

Podmiot wspdtkontrolowany przez CP Retail B.V. Grupa po-
siada 60% udziatéw w kapitale zaktadowym SO SPV 50 Sp. z
0.0.

Grupa posiada 18% certyfikatdw inwestycyjnych funduszu,
Jjednak w swietle MISSF 10, a w szczegdlnosci ze wzgledu na
sprawowangq posrednio kontrole przez Capital Park S.A.,
konsoliduje REIA FIZAN oraz aktywa do nich nalezgce.
Grupa posiada 15% certyfikatow inwestycyjnych funduszu,
Jjednak w swietle MISSF 10, a w szczegdlnosci ze wzgledu na
sprawowangq posrednio kontrole przez Capital Park S.A.,
konsoliduje REIA Il FIZAN oraz aktywa do nich nalezqce.
Spotki zalezne od Real Estate Income Assets Fundusz Inwe-
stycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych. Grupa posiada
posrednio 18% udziatéw w kapitale tej Spotki.

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

Spétka zalezna od CP Development S. ar. I.

Podmiot zalezny od ArtN Sp. z 0.0..

Podmiot zalezny od Capital Park Krakdw Sp. z o. o.

Podmiot zalezny od IPOPEMA 141 Fundusz Inwestycyjny Za-
mkniety Aktywdw Niepublicznych

Podmiot zalezny od Roryd Investments Sp. z o. o.

Spdtka posiada 50% udziatow w kapitale i prawach gtosu
oraz 64% udziatow w zysku spotki Patron Wilanow S.a r.l
Spotki zalezne od Patron Wilanow S. a r .I. Spétka posrednio
posiada 50% udziatdw w kapitale i prawach gtosu oraz 64%
udziatow w zysku spdtek: Rezydencje Patacowa Sp. z o.0.
oraz RM1 Sp. z o. o.

Dziatalnos¢ budowlana i obstuga

(w tys. PLN)

Warszawa . . 100%
nieruchomosci

Warszawa Dma’ralnos; budowlanla'l obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dmafalnos-c budowlanlaAl obstuga 100%
nieruchomosci

Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 100%

Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 100%

Warszawa Sprzedaz detaliczna 100%

Warszawa Fundacja 100%

Dziatalnos¢ budowlana i obstuga
Warszawa nieruchomosci; zarzadzanie projek- 100%
tami Grupy

Warszawa Dziatalnos¢ Qeweloper?kg i obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Fundusz Ihwest\(cyjny Aktywow 100%
Niepublicznych

Warszawa Dma’ralnos; budowlanlaAl obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dma’ralnos; budowlanla'l obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dmafalnos-c budowlanlaAl obstuga 100%
nieruchomosci

Luksemburg Dziatalnos¢ holdingowa 50%

Warszawa Dziatalno$¢ deweloperska 50%

Warszawa Dma’ralnos; budowlanla'l obstuga 50%
nieruchomosci

Warszawa Dmafalnos'c budowlanla'l obstuga 100%
nieruchomosci

Warszawa Dziatalnos¢ budowlana i obstuga 100%

nieruchomosci

Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okre-
sie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 30 czerwca

2018 r.:

Potgczenie spotek zaleznych oraz podwyzszenie kapitatu

zaktadowego spdtek zaleznych

W | kwartale 2018 r. nastapity potgczenia spotek zalez-

nych:

31 stycznia 2018 r. uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadze-
Wspélnikéw CP  Management Sp. z
22 grudnia 2017 r. nastgpito potaczenie spotek zaleznych:
DT-SPV 12 Sp. z 0.0., Capital Park Opole Sp. z 0.0., Silve-
rado Investments Sp. z 0.0., Vera Investments - Bis Sp. z
0.0., Elena Investments Sp. z 0.0., CP Invest S.A. z CP Ma-

nia 0.0. z

nagement Sp. z 0.0.

Potgczenie spétek nastgpito poprzez przeniesienie catego
majatku spotek przejmowanych oraz podwyzszenie kapi-
tatu zaktadowego spoétki 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 udziatow o
wartosci nominalnej 500,00 PLN (kwota nie w tysigcach)
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kazdy. Wszystkie udziaty zostaty objete przez jednostke
dominujaca.

W Il kwartale 2018 r. nastgpity potaczenia spotek zalez-
nych:

CP Property ,SPV1” Sp. z 0.0. potgczona z CP Pro-
perty 1 Sp. z o0.0. (dawna SO SPV 106 Sp. z 0.0.,
spotka przejmujgca),

CP Property ,SPV2” Sp. z 0.0. potaczona z CP Pro-
perty 2 Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca),

CP Property ,,SPV3” Sp. z 0 0. potaczona z CP Pro-
perty 3 Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca),

CP Property ,SPV4” Sp. z 0 0. potaczona z CP Pro-
perty 4 Sp. z 0.0. (spotka przejmujagca)

CP Property ,SPV5” Sp. z 0.0. potaczone z CP Pro-
perty 3 Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca)

CP Property ,,SPV6” Sp. z 0.0. potaczona z CP Pro-
perty 5 Sp. z 0.0. (spotka przejmujaca)

Uchwaty o potaczeniu zostaty podjete 17 maja 2018 r.

Potaczenie spotek nastapito poprzez przeniesienie catego
majatku spdtek przejmowanych oraz podwyzszenie kapi-
tatu zaktadowego spotek przejmujacych.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spdtek przejmujacych:

. CP Property 1 Sp. z 0.0. z kwoty 10000 PLN
(kwota nie w tysigcach) do kwoty 15000 PLN
(kwota nie w tysigcach). Nowoutworzone udziaty
zostaty objete za kwote 1 200 000 PLN (kwota nie
w tysigcach), réznica zostata odniesiona na kapitat
zapasowy,

. CP Property 2 Sp. z o0.0. z kwoty 10000 PLN
(kwota nie w tysigcach) do kwoty 15000 PLN
(kwota nie w tysigcach). Nowoutworzone udziaty
zostaty objete za kwote 250 000 PLN (kwota nie w
tysigcach), roznica zostata odniesiona na kapitat
zapasowy,

12. WALUTA

(w tys. PLN)

. CP Property 3 Sp. z o0.0. z kwoty 10000 PLN
(kwota nie w tysigcach) do kwoty 15000 PLN
(kwota nie w tysigcach). Nowoutworzone udziaty
zostaty objete za kwote 850 000 PLN (kwota nie w
tysigcach), réznica zostata odniesiona na kapitat
zapasowy,

. CP Property 4 Sp. z 0.0. z kwoty 10000 PLN
(kwota nie w tysigcach) do kwoty 15000 PLN
(kwota nie w tysigcach). Nowoutworzone udziaty
zostaty objete za kwote 300 000 PLN (kwota nie w
tysigcach), réznica zostata odniesiona na kapitat
zapasowy.

Likwidacja spotek luksemburskich

W Il kwartale 2018 r. dokonano likwidacji ponizszych spoé-
tek z siedzibg w Luksemburgu:

. CP Property S.ar.l
e  CPProperty S.CSP
. CP Property 2 S.CSP
° CP Property 3S.CSP

. CP Property 4 S.C SP

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego spdtki zaleznej

30 maja 2018 r. podjeto uchwate o podwyzszeniu kapi-
tatu zaktadowego w jednostce zaleznej Diamante Invest-
ments Sp. z 0.0 z kwoty 6 500 000 PLN (kwota nie w ty-
sigcach) do kwoty 6 510 000 PLN (kwota nie w tysigcach).

Sprzedaz jednostki zaleznej

W Il kwartale 2018 r. Grupa sprzedata jednostke zalezng CP
Property Sp. z 0.0.

Jednostkowe skrocone srédroczne sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), oile

nie podano inaczej.

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK ZA PIERWSZE POtROCZE 2018 16
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13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

(w tys. PLN)

W niniejszym skréconym srodrocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wy-

miany walut.

Kurs obowiazujgcy na ostatni dzien okresu

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego

14, OSWIADCZENIE ZARZADU

Zarzad Spétki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej
wiedzy, niniejsze skrécone Srédroczne jednostkowe
sprawozdanie finansowe i dane poréwnywalne spo-
rzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujagcymi zasadami
rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb praw-
dziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa
Spotki oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze skrécone srddroczne jednostkowe sprawoz-
danie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z MSR
34 oraz z odpowiednimi MSSF i interpretacjami wyda-
nymi przez RMSR, w ksztatcie zatwierdzonym przez
Unie Europejska (UE) na 30 czerwca 2018 roku.

4,3616 4,1709 4,2265
4,2395 4,2447 4,2474

Zarzad Spotki oswiadcza, ze firma audytorska upraw-
niona do badania sprawozdan finansowych, dokonu-
jaca przegladu skréconego s$rodrocznego jednostko-
wego sprawozdania finansowego zostata wybrana
zgodnie z przepisami prawa oraz ze firma ta i biegli re-
widenci, dokonujacy tego przegladu, spetniali warunki
do wydania bezstronnego i niezaleznego raportu z
przegladu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa
krajowego. Biegty rewident zostat wybrany przez Rade
Nadzorcza ~ Capital Park S.A.  uchwatg z
10 lipca 2018 roku w sprawie wyboru biegtego rewi-
denta. Rada Nadzorcza dokonata powyzszego wyboru,
majac na uwadze zagwarantowanie petnej niezalezno-
Sci i obiektywizmu samego wyboru, jak i realizacji za-
dan przez biegtego rewidenta.

15. ZATWIERDZENIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze skrocone $rédroczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato opublikowane i podpisane przez Zarzad

7 wrzesnia 2018 roku.

Warszawa, 7 wrze$nia 2018 r.

Marcin Jeremicz
Gtowny Ksiegowy

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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(w tys. PLN)

1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE]

Niniejsze skrocone Srédroczne jednostkowe sprawozda-
nie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzyna-
rodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j
(MSSF), w ksztatcie zatwierdzonym przez Unie Europej-
ska (UE), majacych zastosowanie do sprawozdan finanso-
wych rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia 2018 r. Zgodnie

z MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych”, MSSF
sktadajg sie z Miedzynarodowych Standardéw Sprawoz-
dawczosci Finansowej (MSSF), Miedzynarodowych Stan-
dardow Rachunkowosci (MSR) i Interpretacji wydanych
przez Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Spra-
wozdawczosci Finansowej (KIMSF).

2. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w ninigjszym skroconym s$rédrocznym jednostko-
wym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysia-
cach polskich ztotych, ktére sg waluta funkcjonalng i pre-
zentacji Spotki, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Skrocone Srodroczne jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu hi-
storycznego, za wyjatkiem zobowigzan z tytutu kredytéw

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI
Udziaty w spétkach zaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych sg ujmowane zgod-
nie z MSR 28 w cenie nabycia.

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

WSsréd przestanek do dokonania testu na utrate wartosci
danej inwestycji w innej jednostce zaleznej mozna wy-
mienié:

- istotna réznice pomiedzy wartoscia tej inwestycji ujaw-
niong w ksiegach Spétki jako jednostki dominujacej a
wartoscig aktywow netto danej jednostki zaleznej, ktéra
przypada Spétce jako jednostce dominujgcej;

- znaczgco 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 zalez-
nych, Spoétka ustala przysztg wartosc¢ strumienia pieniez-
nego, ktory bedzie wygenerowany przez dang jednostke
zalezng (zdolnos$¢ dywidendowa). Wartos¢ przysztych
strumieni pienieznych obejmuje rowniez wptywy ze
sprzedazy udziatéw danej jednostki zaleznej, jesli w zakta-
danym horyzoncie czasowym taka transakcja jest plano-
wana. Przy ustalaniu przysztych przeptywow nie uwzgled-
nia sie przeptywdéw z dziatalnosci finansowej ani
podatkéw, poniewaz wartosci te znajdujg swoje odzwier-
ciedlenie w stopie dyskontowej. Ustalenie zdolnosci dy-
widendowe] danej inwestycji w jednostke powinno by¢

i wyemitowanych obligacji wycenianych wedtug zamorty-
zowanego kosztu.

Niniejsze skrécone srodroczne jednostkowe sprawozda-
nie finansowe podlegato przegladowi biegtego rewi-
denta. Raport z badania publikowany jest razem z niniej-
szym jednostkowym sprawozdaniem finansowym.

oparte na wiarygodnych i realnych zatozeniach co do
przysztych wynikdow dziatalnosci danej jednostki, z
uwzglednieniem przewidywalnych warunkdéw rynko-
wych, w dajgcej sie przewidzie¢ perspektywie czasowej,
a wynik powinien by¢ zdyskontowany do obecnej warto-
$ci przysztych strumieni pienieznych.

W dalszej kolejnosci przyszte strumienie pieniezne, ktére
maja by¢ wygenerowane przez dang jednostke zalezng w
czesci przypadajacej Spotce jako jednostce dominujacej
poréwnuje sie z wartoscig inwestycji ujawniong w ksie-
gach.

W szczegdlnych przypadkach, gdy przyszte przeptywy
pieniezne, ktére majg by¢ wygenerowane przez jednostki
zalezne, bedg miaty wartos¢ ujemng, Spoétka, oprécz war-
tosci odpisu aktualizujgcego w wysokosci wartosci ksie-
gowej danej inwestycji, uimuje rowniez zobowigzanie w
wysokosci odpowiadajacej udziatowi w zysku lub stracie
danej jednostki, ktéra przewyzsza wartosci jej aktywdw
wiasnych netto.

Straty z tytutu utraty wartosci uyjmowane sg niezwtocznie
w wyniku finansowym w ciezar kosztow finansowych.

W przypadku gdy, w wyniku przeprowadzonego testu na
utrate wartosci inwestycji w jednostce zaleznej, okaze sie
ze przestanki do ustalenia odpisu aktualizujacego ustaty,
odpisy takie podlegajg odwrdceniu zyski wynikajace z ta-
kiego odwrdcenia ujmowane sg jako pozostate przychody
finansowe.
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Udziaty w spétkach wspdtkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych sg wy-
ceniane zgodnie z MSR 27 metodg praw witasnosci.

Na dzien nabycia udziaty wyceniane sg w réwnowartosci
udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspdtkontrolowa-
nej ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestrowa-
nia udziatéw z tytutu podwyzszonego kapitatu zaktado-
wego lub zapasowego. Rdznice pomiedzy tak ustalong
wartoscig nabywanych udziatéw a dokonanymi ptatno-
Sciami za nabywane lub obejmowane udziaty ujmuje sie
jako dodatnig (jesli cena zaptacona jest wyzsza niz naby-
wane udziaty) albo ujemna (jesli cena zaptacona jest niz-
sza niz nabywane udziaty) wartos¢ firmy.

Ujemna wartosc¢ firmy odnoszona jest w wynik finansowy
w momencie nabycia. Aktywa z tytutu dodatniej wartosci

(w tys. PLN)

firmy podlegajg weryfikacji na kazdy dzier raportowy pod
katem utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Spoétka doko-
nuje weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o war-
tos¢ aktywow netto kazdej spotki wspotkontrolowanej z
uwzglednieniem czesci kapitatu zaktadowego albo prawa
do zyskéw przystugujacych Spétce.

Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy rdznica
pomiedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci,
jaka przystuguje Grupie a taka wartoscig na poprzedni
dzien raportowy, sg odnoszone w ciezar wyniku finanso-
wego Spotki.

Inne aktywa finansowe (instrumenty finansowe inne niz instrumenty pochodne)

Pozyczki, naleznosci i depozyty ujmowane sg w dacie po-
wstania. Wszystkie pozostate aktywa finansowe (w tym
aktywa wyceniane w wartosci godziwe] przez wynik fi-
nansowy) sg ujmowane w dniu dokonania transakgji,
ktdry jest dniem, gdy Spotka staje sie strong wzajemnego
zobowigzania dotyczgcego danego instrumentu finanso-
wego.

Spotka zaprzestaje ujmowac sktadnik aktywow finanso-
wych w momencie wygasniecia praw wynikajgcych
zumowy do otrzymywania przeptywow pienieznych
z tego sktadnika aktywow lub od momentu, kiedy prawa
do otrzymywania przeptywoéw pienieznych z aktywa fi-
nansowego s3 przekazywane w transakcji przenoszacej
zasadniczo wszystkie znaczgce ryzyka i korzysci wynika-
jace z ich wiasnosci. Kazdy udziat w przekazywanym
sktadniku aktywéw finansowych, ktory jest utworzony

Klasyfikacja aktywdw finansowych

Od 1 stycznia 2018 r., od kiedy Spodtka zastosowata
MSSF 9 retrospektywnie i skorzystata z mozliwosci nie-
przeksztatcania danych za okresy poréwnawcze, Spotka
klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujacych kategorii
wyceny:

- wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu;

- wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy;

Ujmowanie i zaprzestanie ujmowania

Aktywa finansowe ujmuje sie, gdy Spotka staje sie strong
postanowien umownych instrumentu. Aktywa finansowe
wytacza sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyska-

lub pozostaje w posiadaniu Spotki jest traktowany jako
sktadnik aktywow lub zobowigzanie.

Aktywa i zobowigzania finansowe kompensuje sie ze
sobga i wykazuje w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w
kwocie netto, wytacznie, jesli Spotka posiada wazny
prawnie tytut do kompensaty okreslonych aktywow i zo-
bowigzan finansowych lub zamierza rozliczy¢ dang trans-
akcje w wartosci netto poddanych kompensacie sktadni-
kow aktywow i zobowigzan finansowych lub zamierza
jednoczesnie podlegajace kompensacie aktywa finan-
sowe zrealizowac, a zobowigzania finansowe rozliczyc.
Spotka klasyfikuje instrumenty finansowe, inne niz po-
chodne aktywa finansowe do nastepujgcych kategorii:
aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, aktywa finansowe wyceniane wedtug
zamortyzowanego kosztu oraz wyceniane w wartosci go-
dziwej przez pozostate catkowite dochody.

- wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catko-
wite dochody;

Klasyfikacja jest uzalezniona od przyjetego przez Spotke
modelu zarzadzania aktywami finansowymi oraz warun-
kami umownych przeptywow pienieznych. Spoétka doko-
nuje reklasyfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy
i tylko wtedy, gdy zmienia sie model zarzadzania tymi ak-
tywami.

nia przeptywow pienieznych z aktywdw finansowych wy-
gasty lub zostaty przeniesione, a Spotka dokonata prze-
niesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw
z tytutu ich wiasnosci.
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Wycena na moment poczatkowego ujecia

Na moment poczatkowego ujecia, Spotka wycenia sktad-
nik aktywow finansowych wedtug wartosci godziwej po-
wiekszonej o, w przypadku sktadnika aktywow finanso-
wych, ktérych nie wycenia sie w wartosci godziwej przez

(w tys. PLN)

wynik finansowy, koszty transakgji, ktére mozna bezpo-
$rednio przyporzadkowac nabyciu sktadnika aktywoéw fi-
nansowych. Koszty transakcji dotyczace aktywoéw finan-
sowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy sg ujmowane w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Aktywa finansowe, ktére nie spetniajg kryteriow wyceny
wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godzi-
wej przez pozostate catkowite dochody, s3 klasyfikowane
jako inwestycja wyceniana w wartosci godziwej przez wy-
nik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej,
a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie bie-
Z3cego okresu i prezentuje w pozycji ,, Zyski (straty) z ty-

tutu zmian wartosci godziwej instrumentéw finanso-
wych”, za wyjatkiem przychodow z tytutu odsetek, ktore
oblicza sie metodg efektywnej stopy procentowej, ujmo-
wanych w pozycji ,Przychody z tytutu odsetek”. W szcze-
gblnosci Spoétka zalicza do tej kategorii pozyczki, ktore nie
spetniajg testu SPPI (tj. przeptywy pieniezne z tych pozy-
czek nie stanowig wyfacznie kapitatu i odsetek), ponie-
waz czestotliwos¢ zmian oprocentowania nie odpowiada
formule naliczania odsetek.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu

Instrumenty dfuzne utrzymywane w celu $ciggniecia
umownych przeptywdw, ktore obejmuja wytgcznie sptaty
kapitatu i odsetek (,SPPI”, ang. Solely payment of princi-
pal and interest), s wyceniane wedtug zamortyzowa-
nego kosztu. Przychody z tytutu odsetek oblicza sie me-
todg efektywnej stopy procentowej i wykazuje w pozycji
,Przychody z tytutu odsetek” w wyniku finansowym. Od-
pisy z tytutu trwatej utraty wartosci ujmuje sie zgodnie z
zasadg rachunkowosci opisang w ,Utrata wartosci akty-
wow finansowych” i prezentuje w pozycji ,Odpisy z tytutu

utraty wartosci aktywéw finansowych”. Do aktywéw fi-
nansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego
kosztu zalicza sie w szczegdlnosci:

- obligacje;

- pozyczki, ktore spetniajg test klasyfikacji SPPI i ktére
zgodnie z modelem biznesowym sg wykazywane jako
Lutrzymywane w celu uzyskiwania przeptywdw pieniez-
nych”,

- $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwe] przez pozostate catkowite dochody

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody obejmujg instrumenty
dtuzne, w ktérych przeptywy stanowia wytacznie ptatno-
$ci kapitatu i odsetek, a ktére sg utrzymywane w celu Scia-
gniecia umownych przeptywdw pienieznych i w celu
sprzedazy.

Po poczatkowym ujeciu ww. aktywa finansowe sg wyce-
niane w wartosci godziwej, a skutki zmiany wartosci go-
dziwej, inne niz odpisy z tytutu utraty wartosci, réznice
kursowe oraz przychody z tytutu odsetek sg ujmowane w
innych catkowitych dochodach i prezentowane w kapi-
tale wtasnym jako kapitat z wyceny do wartosci godziwej.
Na dzien wytgczenia inwestycji z ksigg rachunkowych,
skumulowang wartos¢ zyskéw lub strat ujetych w kapi-
tale wiasnym przenosi sie do zysku lub straty biezgcego

okresu. Przychody z tytutu odsetek od takich aktywow fi-
nansowych wylicza sie metodg efektywnej stopy procen-
towej i ujmuje w pozycji ,Przychody z tytutu odsetek”.
Odpisy z tytutu utraty wartosci ujmuje sie zgodnie z za-
sada rachunkowosci wskazang w kategorii ,,Utrata warto-
$ci aktywow finansowych” i prezentuje w pozycji ,,Odpisy
z tytutu trwatej utraty wartosci aktywow finansowych”.
Na dzien raportowy Spétka nie posiadata aktywow finan-
sowych zaklasyfikowanych do tej kategorii.
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Utrata wartosci aktywdw finansowych

W odniesieniu do aktywdw finansowych wycenianych
wedtug zamortyzowanego kosztu oraz aktywoéw finan-
sowych wycenianych w wartosci godziwej przez pozo-
state catkowite dochody, Spodtka dokonuje na kazdy
dzien raportowy szacowania koniecznosci ujecia ocze-
kiwanych strat kredytowych niezaleznie czy wystgpity
przestanki utraty wartosci. Utrata wartosci ze wzgledu
na ryzyko kredytowe, a takze odwrdcenie strat, zawsze
ujmowane sg w wyniku finansowym, nawet w przy-
padku, gdy dany sktadnik aktywdéw finansowych jest
wyceniany przez pozostate catkowite dochody.

Na kazdy dzien raportowy Spoétka dokonuje oceny, czy
ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem fi-
nansowym znacznie wzrosto od dnia jego poczatko-
wego ujecia:

Srodki pienieine i ich ekwiwalenty

Do $rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw zaliczane
sg $rodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne
w drodze, a takze lokaty bankowe i inne papiery war-
tosciowe oraz odsetki od aktywow finansowych, ktére
sg ptatne lub wymagalne w ciggu 3 miesiecy od dnia
ich otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia.

Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku obroto-
wego i na dzien raportowy w ksiegach rachunkowych
w wartosci nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje

W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku

walutowego sg wyceniane wedtug nastepujgcych zasad:

e w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu wa-
luty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna lub
sprzedazy uzytego do tej transakgji,

e W sytuacji gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy
waluty wycena wptywdw na rachunek walutowy ban-
kowy i wyptywow z tego rachunku odbywa sie poprzez

Naleznosci handlowe

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezento-
wane sg naleznosci z podziatem na krétkoterminowe i
dtugoterminowe. Jako naleznosci dtugoterminowe ujmo-
wane s3g naleznosci wymagalne w okresie powyzej 12
miesiecy od dnia raportowego, a wymagalne w okresie
krotszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane s3
jako krotkoterminowe.

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krétkotermi-
nowe ujmuje sie wedtug wartosci nominalnej, czyli we-
dtug wartosci okreslonej przy ich powstaniu. Natomiast
na dzien raportowy naleznosci wycenia sie w kwocie wy-
maganej zaptaty, z uwzglednieniem odpiséw aktualizuja-
cych ich warto$é. W przypadku krétkoterminowych na-
leznosci  handlowych,

ktére nie majag znaczacego

(w tys. PLN)

e wsytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego ak-
tywa finansowego jest niewielkie oraz gdy
wzrost ryzyka kredytowego od poczatko-
wego ujecia do dnia raportowego nie byt
znaczacy, Spoétka szacuje straty kredytowe
biorac pod uwage tylko zdarzenia niewyko-
nania zobowigzania mogace nastgpi¢ w
ciggu 12 miesiecy od dnia raportowego,

e wsytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego ak-
tywa finansowego znaczaco wzrosto od dnia
poczatkowego ujecia, Spodtka szacuje straty
ze zdarzen, jakie moga wystapi¢ w okresie
catego zycia instrumentu.

doliczone lub ewentualnie potrgcone przez bank od-
setki.

Na dzien raportowy aktywa wyrazone w walucie obcej
przelicza sie po obowigzujgcym na ten dzien Srednim
kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

zastosowanie $redniego kursu NBP z dnia poprzedza-
jacego dzien transakcji,

e kolejnos¢ wyceny rozchodu srodkéw pienieznych
w walucie obcej na rachunkach walutowych iw ka-
sach walutowych odbywa sie wedtug metody FIFO.

elementu finansowania, Spoétka stosuje podejscie uprosz-

czone wymagane w MSSF 9 i wycenia odpisy z tytutu

utraty wartosci w wysokosci strat kredytowych oczekiwa-

nych w catym okresie zycia naleznosci od momentu jej

poczatkowego ujecia.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sg szacowane

wedtug ponizszych zasad:

e dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan li-
kwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci nalezno-
Sci nieobjetej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem,
zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w
postepowaniu upadtosciowym,

e dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia
whniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuznika
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nie wystarcza na zaspokojenie kosztow postepowania
upadtosciowego — odpis w petnej wysokosci nalezno-
Sci,

o dlanaleznosci kwestionowanych przez dtuznikéw oraz
z ktorych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug oceny sytu-
acji majatkowej i finansowej dtuznika sptata nalezno-
$ci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna — od-
pis do wysokosci naleznosci niepokrytej gwarancjg lub
innym zabezpieczeniem,

e dla naleznosci stanowigcych réownowartos¢ kwot pod-
wyzszajgcych naleznosci, w stosunku do ktorych
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 Spétki — odpis w wysokosci wiarygod-
nie oszacowanej kwoty, uwzgledniajgcej wspdtczyn-
nik niewypetnienia zobowigzania skorygowane o
wptyw czynnikéw przysztych oraz wysokosc salda nie-
sptaconego na dzier bilansowy

e dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidualnej
oceny Zarzadu Spétki — odpis w wysokosci wiarygod-
nie oszacowanej kwoty uwzgledniajgcej wspdtczynnik
niewypetnienia zobowigzania skorygowane o wptyw
czynnikdéw przysztych oraz wysoko$¢ salda niesptaco-
nego na dzien bilansowy,

o dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko
niesciggalnosci nie jest znaczne - odpis w wysokosci
wiarygodnie oszacowanej kwoty z uwzglednieniem
wspotczynnika niewypetnienia zobowigzania.

Wspdtczynnik niewypetnienia zobowigzania okresla sie

na podstawie analizy niesciggalnosci za ostatnie lata i bie-

rze pod uwage wptywy przysztych czynnikow na kwote
strat kredytowych.

(w tys. PLN)

e ze wzgledu na zasade ostroznosci naliczone odsetki
z tytutu zwtoki w regulowaniu naleznosci przez od-
biorcow 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 finan-
sowych).

Odpisy aktualizujace naleznosci, zaleznie od rodzaju da-
nej naleznosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztow operacyjnych lub kosztow finansowych.
Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub niescia-
galne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizu-
jace ich wartosé. Jesli od wyzej wymienionych naleznosci
nie dokonano odpiséw lub dokonano ich w niepetnej wy-
sokosci, to naleznosci te zalicza sie wtedy odpowiednio
do pozostatych kosztow operacyjnych lub kosztow finan-
sowych.

Jesli przyczyna, dla ktérej dokonano odpisu aktualizuja-
cego wartos¢ naleznosci ustanie, to réwnowartosé
kwoty, na ktérg wczesniej utworzono odpis, zwieksza
wartos$¢ danej naleznosci, a takze odpowiednio pozostate
przychody operacyjne lub przychody finansowe.

Odpisy aktualizujgce prezentuje sie odpowiednio w po-
zostatych kosztach operacyjnych badZ kosztach finanso-
wych, w zaleznosci od tego jakich naleznosci dotycza od-
pisy aktualizujace.

Na dziert powstania naleznosci w walucie obcej s3 wyce-
niane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzaja-
cego dzien powstania naleznosci (np. wystawienia fak-
tury). Na dzien raportowy naleznosci w walucie obcej
wyceniane sg wedtug sredniego kursu NBP obowigzuja-
cego na dzien raportowy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego ustala sie i tworzy, stosujgc podejscie bilansowe.
Wycena aktywow i rezerw na odroczony podatek docho-
dowy jest dokonywana na koniec kazdego kwartatu.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych
roznic ujemnych, nierozliczonych strat podatkowych oraz
niewykorzystanych ulg podatkowych do wysokosci, do
ktdrej jest prawdopodobne osiggniecie zysku do opodat-
kowania pozwalajgcego na potrgcenie ujemnych roznic
przejsciowych, strat i ulg podatkowych;

e 7z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego
podatku dotyczace ujemnych réznic przejSciowych
powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika ak-
tywow badz zobowigzania przy transakcji nie stano-
wigcej potgczenia jednostek gospodarczych i w chwili

jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finan-
sowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy
strate podatkowa oraz

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu
inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszo-
nych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach,
sktadnik aktywow z tytutu odroczonego podatku jest
ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w ja-
kiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci ww. roznice przejsciowe ulegng odwrdce-
niu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania,
ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych réznic przej-
Sciowych,

Na kazdy dzien raportowy wartos¢ bilansowa sktadnika
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
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jest powtornie weryfikowana, czy jest prawdopodobne

osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajgcego na

potracenie ujemnych roznic przejsciowych, strat i ulg po-
datkowych, tzn.:

— czy istniejg wystarczajgce dodatnie rdznice przej-
Sciowe, na ktdére utworzono rezerwy z tytutu odroczo-
nego podatku dochodowego, lub

— czy osiggniecie dochodu na poziomie pozwalajagcym
na potracenie ujemnych réznic przejsciowych oraz od-
liczenie strat i ulg podatkowych jest prawdopodobne
(przy czym osiggniecie wystarczajgcego dochodu
uznaje sie za prawdopodobne, gdy wynika to z planéw
finansowych na lata nastepne).

Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odnie-

sieniu do dodatnich réznic przejsciowych:

e 7 wyjatkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odro-
czony powstaje w wyniku poczgtkowego ujecia warto-
Sci firmy lub poczgtkowego ujecia sktadnika aktywow
badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej po-
taczenia jednostek gospodarczych i w chwili jej zawie-
rania nie majacej wptywu ani na wynik finansowy
brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate
podatkowg oraz

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku docho-
dowego s3 ze sobg kompensowane wowczas, gdy Spotka
posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do
przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigza-
niami z tytutu biezacego podatku oraz Spétka zaktada jed-
noczesna realizacje aktywow i rezerw na podatek docho-
dowy z tego samego tytutu. Kompensacie podlega
podatek odroczony od przychoddw i kosztow z tytutu wy-
cen nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw finan-
sowych oraz innych naleznosci i zobowigzan.

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywéw i rezerw z ty-
tutu odroczonego podatku dochodowego nastepuje po-
przez ksiegowanie na koniec okresu sprawozdawczego

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw i kosztéw

Czynne rozliczenia kosztow sg dokonywane dla kosztow,

ktére dotycza wiecej niz jednego okresu sprawozdaw-

czego. Do rozliczen miedzyokresowych czynnych zali-

Czane sg m.in.:

e opfacone z gory Swiadczenia, takie jak prenumerata,
ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy — rozliczane me-
toda liniowa,

e opfacone z gory koszty energii elektrycznej, gazu,
ustug komunikacyjnych lub komunalnych — rozliczane
metoda liniowa,

e podatek od nieruchomosci, optata roczna za wieczy-
ste uzytkowanie gruntéow — rozliczane metodg li-
niowa,

(w tys. PLN)

e w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynika-
jacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub sto-
warzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzie-
ciach — z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania
sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora
i gdy prawdopodobne jest, iz w dajgcej sie przewidziec
przysztosci réznice przejsciowe nie ulegng odwrdce-
niu.

Warto$¢ bilansowa sktadnika rezerw z tytutu odroczo-
nego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien rapor-
towy i ulega stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato
by¢ prawdopodobne wystgpienie zobowigzania z tytutu
podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z za-
stosowaniem stawek podatkowych, ktore wedtug prze-
widywan bedg obowigzywac w okresie, gdy sktadnik ak-
tywow zostanie zrealizowany lub rezerwa rozwigzana,
przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy po-
datkowe) obowiazujgce na dzien raportowy lub takie,
ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na
dzien raportowy.

tylko zmiany sald aktywow i rezerw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego ustalonych na koniec i poczatek
okresu sprawozdawczego.

Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczg operacji
gospodarczych, ktérych skutek wptywa na wynik finan-
sowy, to korespondujg one réwniez z wynikiem finanso-
wym. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku do-
chodowego dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem
(funduszem) wtasnym odnosi sie rowniez na kapitat (fun-
dusz) wtasny, a nie na wynik finansowy.

W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony podatek
dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.

e przeniesienie ustalonej na dzien raportowy nadwyzki
kosztéw wytworzenia niezakoriczonych ustug budow-
lanych nad kosztami tych ustug wspotmiernych do
przychoddw — rozliczane zgodnie z zasadami obowia-
zujacymi dla rozliczania ustug budowlanych,

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

Metoda liniowa zastosowana do rozliczania kosztéw wy-
mienionych powyzej polega na rozliczeniu tych pozycji
stosownie do uptywu czasu.

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego
wszystkie pozycje rozliczen miedzyokresowych czynnych
sg weryfikowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie
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pozycje aktywow, ktorych nie mozna jednoznacznie przy-

pisa¢ do przychoddw, ktére maja zostaé osiggniete w

przysztych okresach sprawozdawczych powinny by¢ od-

niesione na wynik biezacy.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow obejmuja:

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

e zobowigzania wynikajgce z przyjetych przez Spoétke
niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w sprawoz-
daniu finansowym zalicza sie je do zobowigzan han-
dlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez Spétke
doktadnej ilosci i/lub ceny dostawy/ustugi moze wy-
magac szacunkow.

Kapitaty

Kapitaty wtasne wyceniane sg w wartosci nominalne;.
Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej
w statucie/umowie i w uchwatach o podwyzszeniu/umo-
rzeniu kapitatu podstawowego i wpisanej w rejestrze sa-
dowym. Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu
kwoty wniesione przez udziatowcéw wykazane sg w ksie-
gach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym jako pozostate
kapitaty rezerwowe.

Ptatnosci w formie akgji — Program motywacyjny

Wartos$¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital
Park S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen
w korespondencji ze zwiekszeniem kapitatu witasnego.
Warto$¢ godziwa jest okreslana na dzien przyznania opcji
zakupu akcji przez osoby uprawnione i ujmowana w ca-
tym okresie, w ktorym bedg nabywane prawa do realiza-
cji opcji.

Kwota obcigzajaca koszty jest korygowana w celu od-
zwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla kto-
rych warunki S$wiadczenia pracy oraz warunki nierynkowe
nabywania uprawnien sg spetnione. W przypadku ptatno-
$ci w formie akcji z warunkami innymi niz warunki naby-
wania uprawnien, warto$¢ godziwa nagréd przyznawa-
nych w ptatnosciach w formie akgji jest okreslana w taki
sposob, aby odzwierciedli¢ te warunki natomiast nie jest
dokonywana aktualizacja tej wyceny jezeli wystepuja réz-
nice pomiedzy oczekiwanymi a aktualnymi wynikami.
Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec kaz-
dego okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia.
Wszystkie zmiany w wartosci godziwej zobowigzania sg
wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub stracie bie-
z3cego okresu.

(w tys. PLN)

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmuja:

o zaliczki i przedptaty na $wiadczenia, ktérych wykona-
nie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

e otrzymane wpfaty lub zafakturowane z géry nalezno-
Sci za swiadczenia, ktérych wykonanie nastgpi w na-
stepnych okresach sprawozdawczych — zalicza sie do
nich przede wszystkim: otrzymane z géry czynsze,
dzierzawy oraz inne zaptaty pobrane z géry, rozliczane
w réwnych ratach w okresach miesiecznych przez
okres trwania umowy,

e nieotrzymane jeszcze kary umowne i odszkodowania
dochodzone na drodze sadowej — ich rozliczenie na
pozostate przychody operacyjne nastepuje w mo-
mencie otrzymania przychodu.

Rdéznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty
i wartoscig nominalng akcji s3 ujmowane w kapitale za-
pasowym ze sprzedazy akcji powyzej wartosci nominal-
nej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spotki
akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniej-
szajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki war-
tosci emisji nad wartoscig nominalng akcji.

Pozostate kapitaty obejmuja gtéwnie kapitat z rozliczenia
nabycia udziatow w spétce Art Norblin oraz kapitat z wy-
ceny programu motywacyjnego (wynagrodzenie w for-
mie akcji spotki dominujacej).

Do pozycji Zyski zatrzymane oprdcz wynikéw finanso-

wych za lata poprzednie, odnosi sie rowniez skutki istot-

nych btedéw lat poprzednich. Za istotny btad lat poprzed-

nich uznaje sie btad, w wyniku ktdrego zostanie spetniony

jeden z ponizszych warunkow:

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%.

Spotka koryguje istotne btedy lat poprzednich retrospek-
tywnie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile jest to
wykonalne w praktyce. Korekta istotnego btedu lat po-
przednich jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po
uwzglednieniu wptywu btedu na zobowigzania podat-
kowe (zarowno o charakterze biezacym, jak i wynikajace
z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Zyski osiggniete w latach poprzednich, réowniez takie
ktére wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapa-
sowy i rezerwowy mogq by¢ wyptacone akcjonariuszom i
udziatowcom w formie dywidendy, po pokryciu wszelkich
strat z lat poprzednich oraz osiggnieciu minimalnej wyso-
kosci kapitatu zapasowego przewidzianego przez Kodeks
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Handlowy dla spdétek akcyjnych, tj. 1/3 kapitatu akcyj-
nego.

(w tys. PLN)

Zobowigzania finansowe nie bedgce instrumentami pochodnymi

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania
podporzadkowane sg ujmowane przez Spotke na dzien
ich powstania. Wszystkie pozostate zobowigzania finan-
sowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci godzi-
wej przez wynik finansowy, sg ujmowane na dzien zawar-
cia transakgji, ktéry jest dniem, w ktorym Spotka staje sie
strong umowy zobowigzujacej do wydania instrumentu
finansowego.

Pochodne instrumenty finansowe

Spotka uzywa pochodnych instrumentéw finansowych
do zabezpieczenia ryzyka kursowego i ryzyka zmiany stop
procentowych. Wbudowane instrumenty pochodne s3
wydzielane z umowy zasadniczej i wykazywane oddziel-
nie, jesli cechy ekonomiczne i ryzyka umowy zasadniczej
i wbudowanego instrumentu pochodnego nie s3 blisko

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, gdy na
Spotce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczeki-
wany) wynikajgcy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopo-
dobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje
koniecznos¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz
mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego
zobowigazania. Jezeli Spoétka spodziewa sie, ze koszty ob-
jete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy
umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest ujmo-
wany jako odrebny sktadnik aktywdw, ale tylko wtedy,
gdy jest rzeczg praktycznie pewng, Ze zwrot ten rzeczywi-
$cie nastgpi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek do-
konany przez Zarzad Spotki. Na kazdy dzien raportowy
Spotka weryfikuje zasadnos¢ i wysokos¢ kwoty utworzo-
nej rezerwy.

Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie od-
powiednio do kosztéw podstawowej dziatalnosci opera-
cyjnej, kosztow finansowych albo naktaddéw inwestycyj-
nych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od
okolicznosci, z ktérymi przyszte zobowigzania sie wigza.
Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem zo-
bowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe, jest
ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie
zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana wytacz-
nie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona.
Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia lub usta-

nia ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie na dzien, na

W momencie poczgtkowego ujecia Spotka wycenia sktad-
nik zobowigzan finansowych w jego wartosci godziwe;j
skorygowanej o koszty transakcji, ktére mozna bezpo-
$rednio przypisac¢ do nabycia lub emisji tych zobowigzan
finansowych.

Spotka wytacza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy zo-
bowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie
przedawnieniu.

powigzane, oddzielny instrument o tych samych warun-
kach, co wbudowany instrument pochodny odpowia-
datby definicji instrumentu pochodnego i hybrydowy
(taczny) instrument nie jest wyceniany wedtug wartosci
godziwej przez wynik finansowy.

ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszajg koszty podstawo-
wej dziatalnosci operacyjnej albo odpowiednio zwiek-
szajg pozostate przychody operacyjne lub przychody fi-
nansowe, w zaleznosci od tego, ktére koszty zostaty
wczesniej obcigzone tworzong rezerwa.
Przyktadami rezerw sg rezerwy tworzone na:
1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawg two-
rzenia rezerwy sg naktady, ktére jednoczesnie
W sposob nieodzowny wynikajg z restruktury-
zacji i zarazem nie sg zwigzane z biezgcg dzia-
talnoscig Spotki; w kwocie rezerwy moga by¢
przyktadowo uwzglednione odprawy i odszko-
dowania wynikajace z prawa pracy czy tez
koszty likwidacji dziatalnosci objetych restruk-
turyzacjg, jak np. koszty lub straty zwigzane
z karami lub odszkodowaniami z tytutu zerwa-
nych umow lub niezrealizowanych umoéw; re-
zerwa na restrukturyzacje nie obejmuje kosz-
tow zwigzanych z przyszta dziatalnoscia, np.
kosztéw marketingu, szkolenia pozostajacej za-
togi, koszty zmian przyporzadkowania stuzbo-
wego pozostajgcych pracownikow, wprowa-
dzenia nowych systemodw i sieci dystrybucji itp.
Utworzone rezerwy na restrukturyzacje zwiek-
szajg pozostate koszty operacyjne,
2. udzielone gwarancje i poreczenia — podstawg
oceny prawdopodobienstwa mozliwego obo-
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wigzku utworzenia rezerwy jest analiza prze-
biegu wywigzywania sie podmiotu, ktéremu
udzielono gwarancji lub poreczenia ze zobo-
wigzan objetych gwarancja lub poreczeniem, w
przypadku ztej kondycji podmiotu, ktéremu
udzielono gwarancji lub poreczenia wysokos¢
rezerwy bedzie zalezata od przewidywanej
przez Spotke mozliwosci sptaty zobowigzania
przez ten podmiot; sam fakt udzielenia gwa-
rancji i poreczenia nie jest podstawg utworze-
nia rezerwy, konieczne jest wtedy natomiast
ujawnienie zobowigzania warunkowego,

Zobowigzania handlowe i pozostate zobowigzania i rezerwy

W jednostkowym sprawozdaniu finansowym prezento-
wane sg zobowigzania z podziatem na krotkoterminowe i
dtugoterminowe. Jako zobowigzania dtugoterminowe sg
ujmowane zobowigzania wymagalne w okresie powyzej
12 miesiecy od dnia raportowego, a wymagalne w okre-
sie krétszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane
s jako krétkoterminowe.

Zobowigzania krétkoterminowe, w tym krotkotermi-
nowe zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, zobowigzania
z tytutu wynagrodzen oraz zobowigzania publiczno-
prawne sg wyceniane na dzien raportowy w kwocie wy-
magajacej zaptaty. Kwota wymagajaca zaptaty oznacza
obowigzek naliczenia odsetek, np. z tytutu zalegtej za-
ptaty przypadajgcych do zaptaty na dzien raportowy.

Na dzier powstania zobowigzania te ujmuje sie wedtug
wartosci nominalnej, czyli wedtug wartosci okreslonej
przy ich powstaniu.

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Przychody sg wptywami korzysci ekonomicznych danego
okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospo-
darczej Spotki, ktdre skutkujg zwiekszeniem kapitatu wta-
snego w inny sposéb niz wynikajgcy z wptat udziatowcow.
Do podstawowych przychodow z dziatalnosci operacyjnej
Spotka zalicza:

e przychody z tytutu naleznych dywidend od spétek za-

leznych,
e przychody z tytutu udostepniania znaku towarowego,

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Do podstawowych kosztéw dziatalnosci operacyjnej

Spotka zalicza:

e koszty osobowe, w tym w szczegdlnosci koszty wyna-
grodzen cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej,

e koszty wyceny programu motywacyjnego cztonkow
Zarzadu,

e koszty odsetek od udzielonych Spétce pozyczek,

(w tys. PLN)

3. skutkitoczgcego sie postepowania sgdowego —
podstawa oceny prawdopodobierstwa mozli-
wego obowigzku utworzenia rezerwy moze by¢
przebieg postepowania sagdowego lub opinie
prawnikow; ustalajgc kwote rezerwy, nalezy
wzig¢ pod uwage nie tylko kwote roszczenia
okreslong w pozwie, ale rowniez koszty poste-
powania sgdowego,

4. przewidywane straty z podpisanych umaéw.

Na dzier powstania zobowigzania w walucie obcej sg wy-
ceniane wedtug $redniego kursu NBP z dnia poprzedzaja-
cego dzien powstania zobowigzania (np. wystawienia
faktury). Na dzien raportowy zobowigzania w walucie ob-
cej wyceniane sg wedtug $redniego kursu NBP obowigzu-
jacego na dzien raportowy.

Pozostate zobowigzania obejmujg w szczegdlnosci kaucje
od najemcow (jako zabezpieczenia uméw najmu), kaucje
od generalnych wykonawcow (kaucje nalezytego wyko-
nania umowy oraz kaucje za brak gwarancji dobrego wy-
konania umowy), zobowigzania z tytutu podatkéw i zobo-
wigzania z tytutu otrzymanych zaliczek, ktére beda
rozliczone poprzez dostawe towardw, ustug lub Srodkéw
trwatych.

e przychody z tytutu odsetek od udzielonych przez
Spotke pozyczek,

e przychody z tytutu lokat i Srodkéw na rachunku ban-
kowym,

e inne przychody z tytutu sprzedazy ustug.

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw ak-
cjonariuszy do ich otrzymania.

e pozostate koszty operacyjne, a w szczegdlnosci:
koszty konsultantdw, wydatki administracyjne, koszty
prawne, koszty przygotowania i badania sprawozdan
finansowych,

e koszty odpisow aktualizujgcych wartos$é aktywow in-
nych niz finansowe, ustalone zgodnie z MSR 36.
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Dodatkowo w dziatalno$ci operacyjne Spotka prezentuje
udziat w zysku lub stracie jednostek wspotkontrolowa-
nych, ktére wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek sg ujmowane zgodnie
z metodg memoriatowa.

Pozycja innych przychodéw oraz kosztéw finansowych
obejmuje gtdwnie zrealizowane i niezrealizowane réznice
kursowe powstajgce w zwigzku ze sptatg oraz wyceng zo-
bowigzan finansowych oraz odpisy aktualizujgce wartos¢
aktywow finansowych ustalone zgodnie z MSR 36.

Podatki dochodowe — podatek biezacy

Zobowiazania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za
okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysoko-

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywdw pienieznych

Spotka sporzadza sprawozdanie z przeptywdw pieniez-
nych metoda posrednia. Metoda posrednia polega na ko-
rygowaniu 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 inwestycyjnej i
finansowej.

Spotka prezentuje przeptywy pieniezne w podziale na:

e dziatalnos¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z podstawowe] dziatalnosci Spotki oraz

Dziatalno$¢ operacyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pochodzg

przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przynosza-

cej Spotce przychody. Sa to pieniezne skutki transakcji i

innych zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu zysku lub

straty Spotki, takich jak:

o wptywy ze sprzedazy ustug i refakturowania kosztow
na najemcow,

Dziatalnoé¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej prezen-
tujg naktady, ktore bedg stuzy¢ wytwarzaniu przychodow
i generowaniu srodkéw pienieznych w przysztosci, jak
réowniez wptywy ze sprzedazy takich sktadnikow majatku,
ktérych okres gospodarczego wykorzystania przekraczat
standardowy cykl wytwarzania ustug przez Spoétke. Sg to
w szczegdlnosci skutki pieniezne takich transakgji jak:

(w tys. PLN)

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako
koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosz-
tow, ktdre sg zwigzane z wytworzeniem (budowa) lub na-
byciem sktadnika aktywow. W takim przypadku koszty fi-
nansowania zewnetrznego s3 aktywowane, pod
warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze w przy-

sztosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.

$ci kwot przewidywanej zaptaty na rzecz organéw podat-
kowych lub podlegajacych zwrotowi od organéw podat-
kowych.

wszelkie inne przeptywy gotéwkowe nie uwzgled-
nione w zadnej z nizej wymienionych rodzajow dzia-
talnosci,

e dziatalnos¢ inwestycyjng — ktéra przedstawia wptywy
i wydatki z tytutu nabycia i sprzedazy inwestycji dtugo
i krétkoterminowych innych niz srodki pieniezne, jak
réwniez wptywy i wydatki zwigzane z dziatalnoscig w
segmencie mieszkaniowym,

e dziatalnos¢ finansowa - ktéra przedstawia zmiany wy-
sokosci i struktury wniesionego kapitatu wtasnego
oraz zadtuzenia Spotki.

e zaptacone dostawy doébr i ustug,

e zaptaconeiotrzymane podatki, w tym podatek docho-
dowy,

e zaptacone Swiadczenia pracownicze,

e inne wptywy i wydatki zwigzane z podstawowg dzia-
talnoscig Spotki.

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

o wptywy i wydatki z tytutu zaciggnietych i sptaconych
kredytow, pozyczek, wyemitowanych obligacji iin-
nych papieréw wartosciowych,

e Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce zalez-
nej, ktora zostata przejeta lub sprzedana,
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o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem
Srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych, w tym
rowniez zaliczki,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem in-
westycji w nieruchomosci, w tym rowniez zaliczki,

o wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem in-
westycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,

Dziatalno$¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezentuja
wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dziatalnosci
Spotki, ktorych celem jest mozliwos¢ oszacowania rosz-
czen przysztych przeptywdw pienieznych podmiotow do-
starczajacych Spétce kapitat. Sg to w szczegdlnosci takie
pozycje jak:

Waluta funkcjonalna i waluta prezentacji

Pozycje zawarte w skroconym srédrocznym jednostko-
wym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie
podstawowego srodowiska gospodarczego, w ktorym
Spotka prowadzi dziatalnosé¢ (,waluta funkcjonalna”).
Skrécone srodroczne jednostkowe sprawozdanie finan-
sowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich
(PLN), ktéry jest waluta funkcjonalng i walutg prezentacji
Spotki.

(w tys. PLN)

o Srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu reali-
zacji instrumentow finansowych, chyba ze realizacja
takiego instrumentu jest Sciste zwigzana z dziatalno-
Scig operacyjna lub finansowa,

o wptywy z lokowania srodkéw pienieznych.

o wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumentow
finansowych,

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

e wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na
walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujacego w
dniu transakgji. Zyski i straty z tytutu réznic kursowych wy-
nikajacych z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilan-
sowe] aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w
walutach obcych ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowi-
tych dochodow.

Istotne wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i szacunkach

Sporzadzenie skroconego Srédrocznego jednostkowego
sprawozdania finansowego wymaga dokonania przez Za-
rzad jednostki dominujgcej okreslonych szacunkow i za-
tozen, ktore wptywajg na wielkosci i sposéb prezentacji
danych w sprawozdaniu finansowym. Wiekszo$¢ szacun-
kow oparta jest na analizach sytuacji rynkowej oraz prze-
pisdow prawnych i podatkowych funkcjonujgcych w da-
nym okresie obrotowym. Jakkolwiek przyjete zatozenia i
szacunki opierajg sie na najlepszej wiedzy Zarzadu, rze-
czywiste wyniki mogg sie rézni¢ od przewidywanych, w
szczegdlnosci w przypadku zmiany otoczenia rynkowego,
prawnego czy podatkowego. Szacunki i zwigzane z nimi
zatozenia podlegajg weryfikacji a zmiana z nich wynika-
jaca ujeta jest w okresie, w ktorym jej dokonano lub w

okresach biezgcych i przysztych, jezeli zmiana szacunku
dotyczy zaréwno okresu biezgcego jak i przysztego.

Utrata wartosci udziatéw w spotkach zaleznych

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Zarzad doko-
nuje weryfikacji wartosci udziatow pod katem utraty ich
wartosci, biorgc pod uwage przysztg wartos¢ strumienia
pienieznego, ktory zostanie wygenerowany przez dang
jednostke zalezna.

Aktywa i rezerwa z tytutu podatku odroczonego

Spotka rozpoznaje aktywo na podatek dochodowy z ty-
tutu strat podatkowych, ktére wedtug oceny Zarzadu
bedg wykorzystane w przysztosci, opierajac sie na projek-
cjach zyskow podatkowych.
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(w tys. PLN)

4. ZMIANY MIEDZYNARODOWYCH STANDARDOW SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE!

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe za | pdtrocze
2018r. jednostka stosuje takie same zasady rachunkowo-
$ci jak przy sporzadzaniu rocznego sprawozdania finanso-
wego za rok 2017, z wyjatkiem zmian do standardéw i
nowych standardow i interpretacji zatwierdzonych przez
Unie Europejska, ktére obowigzujg dla okresow sprawoz-
dawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub po 1 stycznia
2018 roku. Wptyw zastosowania nowych standardéw
opisano ponizej. Pozostate standardy obowigzujace od 1
stycznia 2018 r. nie miaty istotnego wptywu na przyjete
zasady rachunkowosci i nie wymagaty ujecia retrospek-
tywnego.

MSSF 9 ,, Instrumenty finansowe” (z 12 listopada 2009 r.
wraz z pozniejszymi zmianami do MSSF 9 i MSSF 7 z 16
grudnia 2011 r.) — obowigzujgcym w odniesieniu do okre-
sow sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie w dniu lub
po 1 stycznia 2018 r.
Nowy standard zastepuje wytyczne zawarte w MSR 39 In-
strumenty Finansowe: ujmowanie i wycena, na temat
klasyfikacji oraz wyceny aktywow finansowych. Standard
eliminuje istniejace w MSR 39 kategorie utrzymywane do
terminu wymagalnosci, dostepne do sprzedazy oraz po-
zyczkiinaleznosci. W momencie poczatkowego ujecia ak-
tywa finansowe bedg klasyfikowane do jednej z dwdch
kategorii:
e aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowa-
nego kosztu+ lub
e aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej.
Sktadnik aktywéw finansowych jest wyceniany wedtug
zamortyzowanego kosztu jezeli spetnione sg nastepujace
dwa warunki: aktywa utrzymywane sg w ramach modelu
biznesowego, ktdrego celem jest utrzymywanie aktywdw
w celu uzyskiwania przeptywdéw wynikajgcych z kon-
traktu; oraz, jego warunki umowne powodujg powstanie
w okreslonych momentach przeptywow pienieznych sta-
nowigcych wytacznie sptate kapitatu oraz odsetek od nie-
sptaconej czesci kapitatu.
Zyski i straty z wyceny aktywow finansowych wycenia-
nych w wartosci godziwej ujmowane sg w wyniku finan-

Opublikowane standardy i interpretacje, ktore jeszcze nie
obowiqzujq i nie zostaty wczesniej zastosowane przez
Spotke:

W niniejszym skroconym jednostkowym sprawozdaniu fi-
nansowym Spétka nie zdecydowata o wczesniejszym za-
stosowaniu nastepujacych opublikowanych standardow,
interpretacji lub poprawek do istniejgcych standarddéw
przed ich datg wejscia w zycie:

sowym biezgcego okresu, z wyjatkiem sytuacji, gdy inwe-
stycja w instrument finansowy nie jest przeznaczona do
obrotu. MSSF 9 daje mozliwos¢ decyzji o wycenie takich
instrumentéw finansowych, w momencie ich poczatko-
wego ujecia, w wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody. Decyzja taka jest nieodwracalna. Wyboru ta-
kiego mozna dokonac¢ dla kazdego instrumentu osobno.
Wartosci ujete w innych catkowitych dochodach nie
moga w pdzniejszych okresach zostac przekwalifikowane
do sprawozdania z catkowitych dochoddw.

MSSF 9 wprowadza nowy model w zakresie ustalania od-
piséw aktualizujgcych tj. model oczekiwanych strat kre-
dytowych. Istotny jest takze wprowadzony przez MSSF 9
wymaog ujawniania w pozostatych catkowitych docho-
dach skutkow zmian wtasnego ryzyka kredytowego z ty-
tutu zobowigzan finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Spotka podjeta decyzje
o wdrozeniu standardu z 1 stycznia 2018 r. bez korygo-
wania danych poréwnawczych, co oznacza, ze dane za
rok 2017 oraz 2018 nie beda ze soba poréwnywalne, na-
tomiast korekty zwigzane z dostosowaniem do MSSF zo-
staty wprowadzone na dzier 1 stycznia 2018 r. z odnie-
sieniem na kapitat wtasny.
Spotka ujawnita szczegdtowe informacje dotyczace
wptywu zastosowania MSSF 9 po raz pierwszy w rocznym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2017 r. Nie wystepujg roznice w zakresie pre-
zentowanego wptywu pomiedzy ostatnim rocznym spra-
wozdaniem finansowym a sprawozdaniem za biezacy
okres srddroczny.

MSSF 15 Przychody z uméw z klientami — obowiqzujgcy w
odniesieniu do okreséw sprawozdawczych rozpoczynajq-
cych sie w dniu lub po 1 stycznia 2018 roku

MSSF 15 okresla, w jaki sposéb i kiedy nalezy rozpozna-
wac przychody, jak réwniez wymaga od podmiotow sto-
sujgcych MSSF istotnych ujawnien. Standard wprowadza
jednolity model pieciu krokdw, oparty na zasadach, ktéry
ma by¢ stosowany dla wszystkich umow z klientami przy
rozpoznawaniu przychodu.

MSSF 16 Leasing - obowiqzujgcy dla okreséw rocznych
rozpoczynajqcych sie 1 stycznia 2019 r. lub po tej dacie.
Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezen-
tacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie
transakcje leasingu skutkuja uzyskaniem przez leasingo-
biorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania
z tytutu obowiazku zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znosi
klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finanso-
wego zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla
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ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Leasin-
gobiorca bedzie zobowigzany ujaé: (a) aktywa i zobowia-
zania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na
okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem sytuacji, gdy
dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz (b) amortyzacje
leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobo-
wigzania leasingowego w sprawozdaniu z wynikow.

MSSF 16 w znaczgcej czesci powtarza regulacje z MSR 17
dotyczgce ujecia ksiegowego leasingu przez leasingo-

(w tys. PLN)

dawce. W konsekwencji, leasingodawca kontynuuje kla-
syfikacje w podziale na leasing operacyjny i leasing finan-
sowy oraz odpowiednio rdznicuje ujecie ksiegowe.
Spotka zastosuje MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. Zarzad
jest w trakcie analizy wptywu powyzszego standardu na
sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spotki oraz na za-
kres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finan-
sowym i nie spodziewa sie istotnych zmian.
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NOTA 1. INWESTYCIE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Udziaty lub akcje 668 557 686 338 683518
Odpisy aktualizujgce wartos¢ udziatéw (68 412) (92 570) (70 249)

600 145 593 768 613 269
CP Retail B. V. 332439 332439 332439
CP DevelopmentS.ar.|. 96 344 96 344 96 344
Vera Investments-bis Sp. z 0.0. = 81128 81128
CP Management Sp. z 0. o. 104 621 42 735 42 735
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 36 399 36399 36 399
Hazel Investments Sp. z 0. o. 31244 31244 31244
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 25108 22 597 22 597
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 20873 20873 20873
Sander Investments Sp. z 0. 0. 6678 6678 6678
Alferno Investments Sp. z 0. o. 7074 7074 5003
Aspire Investments Sp. z 0. o. 3977 3977 3977
Emir 30 Sp. zo. o. 3046 3046 3046
CP Invest S.A. = 1050 1050
CP Retail ("SPV 2”) Sp. z 0.0. 521 521 5
Sporty Department Store Sp. z 0.0. 233 233 -
Razem 668 557 686 338 683 518

Odpisy aktualizujgce wartoé¢ udziatéow

Vera Investments-bis Sp. z 0.0. - (20 291) (20 291)
CP Management Sp. z 0. 0. (14 999) (14 999) (15 000)
Capital Park Gdansk Sp. z 0.0. (18 828) (18 828) -
Diamante Investments Sp. z 0. 0. (12 854) (12 854) (12 854)
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. (11 694) (15 493) (11 999)
Sander Investments Sp. z 0. 0. (5034) (5102) (5102)
Alferno Investments Sp. z 0. 0. (5003) (5 003) (5 003)
Razem (68 412) (92 570) (70 249)
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NOTA 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM

POZYCZKI DEUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

Dakota Investments Sp. z 0. 0.
Hazel Investments Sp. z 0. o.
CP Retail B. V.

CP DevelopmentS.ar.|.

ArtN Sp. z o.0.

Diamante Investments Sp. z 0. 0.
Oberhausen Sp. z 0.0.

Aspire Investments Sp. z 0. o.
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o.
Capital Park Gdansk Sp. z o. o.
CP Retail ("SPV2") Sp. z 0.0.
Alferno Investments Sp. z 0.0.
Sporty Department Sp.z o.0.
Pozostate

Razem

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

CP DevelopmentS.ar.|.

ArtN Sp. z o.0.

Capital Park Gdansk Sp. z o. o.
Alferno Investments Sp. z 0.0.
CP Management Sp. z o.0.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

CP Retail B. V.

Dakota Investments Sp. z 0. 0.
DT-SPV 12 Sp.zo.o0.

CP Retail ("SPV2") Sp. z 0.0.
Capital Park Opole Sp. z 0. o.
Razem

8%

WIBOR 6M + marza
6% - 8%

WIBOR 6M + marza
8%

WIBOR 3M + marza
8% —8,25%
WIBOR 6M + marza
6,5% - 8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8% —8,25%
WIBOR 6M + marza
6,5% - 8%

8%

8%

8%

6% - 8%

WIBOR 6M + marza
8%

WIBOR 3M + marza
8%

8%

8%

8%

(w tys. PLN)

2020-2032 101978 94 440 126 549

2022 122 554 124 689 120769

2019-2020 11223 10420 14043

2019 - 2020 25601 25006 22701

2019 - 2020 38962 16 361 12 341

2022 9766 9451 8773

2020 7 066 6551 6442

2019 2401 2318 2248

2019 = - 1572

2019 14 898 13176 509

2019 47 488 44 585 243

2019 - 2020 8274 7995 153

2019 107 56 -

2019-2024 = 103 334

390 318 355151 316677
2018-2019 120 890 117735 116 309
2018-2019 48 393 47 370 40771
2018-2019 = - 13 906
2018-2019 = - 8514
2018-2019 7 600 7159 6 885
2018-2019 4052 ) 6517
2018-2019 ) - c33
2018-2019 = - 237
2018-2019 = 61 58
2018-2019 = - 35
2018-2019 = - 12
180935 172 325 193 782

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana,
ani nie nastapita utrata jej wartosci. Oprocentowanie po-
zyczek wynosi od 6% do 8% lub WIBOR 3M/6M powiek-
szony o marze wahajacy sie w przedziale od 5,55% do

5,75%. Terminy sptat przypadajg w latach 2018-2032. Na
udzielonych pozyczkach nie zostato ustanowione zabez-
pieczenie.

NOTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzie-
ciach, wyceniane metoda praw wtasnosci. Na wartos¢ bi-
lansowa wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie wartosé
udziatow w tych jednostkach, jak rowniez udzielone tym

podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z
uwzglednieniem skutkow wyceny bilansowe;j.
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W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegdty wyceny za-
angazowania we wspolne przedsiewziecia oraz podsta-
wowe informacje dotyczgce zawartego porozumienia jak
réwniez podstawowe dane finansowe.

Wartos$¢ udziatdéw w cenie nabycia
Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow
Udzielone pozyczki dtugoterminowe
Udziat w stratach/zyskach

Razem

Wozrost udziatu w stracie z tytutu zaangazowania we
wspdlne przedsiewziecie w stosunku do stanu na
31 grudnia 2017 r. wynika z ujecia czesci straty w oparciu
o wynik finansowy uzyskany w | pétroczu 2018 roku przez

NOTA 4. POZOSTAtE AKTYWA FINANSOWE

(w tys. PLN)

6637 6637 6637
(6637) (6637) (6637)
30688 29 790 28 497
(3074) (2 867) (3 208)
27 614 26923 25 289

Patron Wilanow S. a r.l. oraz jej jednostki zalezne. Zgod-
nie z umowa inwestycyjng Capital Park S.A. ma prawo do
udziatu w zysku lub stracie spotek wspétkontrolowanych
w czesci réwnej 64%.

WIBOR 3M +

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

Razem

Ze wzgledu na dtugoterminowe zaagnazowanie Spotki w
inwestycje w jednostce wspotzaleznej SO SPV 50 Sp. z

2018-12-31 7022 6830 6 646

5,05%

7022 6830 6 646

0.0., Spotka prezentuje ww. pozyczke w kategorii dtugo-

terminowych, bez wzgledu na termin sptaty pozyczki.

NOTA 5. DtUGOTERMINOWE ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
Pozostate rozliczenia miedzyokresowe

Razem

13499 27 810 25045
- - 190
13 499 27 810 25235
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NOTA 6. KAPITALY WEASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy przedstawia sie nastepujgco:

seria A akcje zwykie na okaziciela 100 000 1,0 100000  wkfad pieniezny  2010-12-17
nieuprzywilejowane

Seria B akcje zwykte na okaziciela wkiad pieniezny

‘ e 71693 301 1,0 71693 301 orazwklad  2011-10-13

nieuprzywilejowane o
niepieniezny

seria C akeje zwykfe na okaziciela 20955314 1,0 20955314  wkiad pieniezny  2014-02-14
nieuprzywilejowane
seria D akcje zwykle na okaziciela 1850802 1,0 1850802  wkiad pieniezny  2015-02-27
nieuprzywilejowane
seria E akdge zwykle na okaziciela 9230252 1,0 9230252 Cowkad 0214
nieuprzywilejowane niepieniezny
seriaF akcje zwykfe imienne 2765240 1,0 2765240  wkfad pieniezny  2013-12-05
uprzywilejowane co do praw gtosu
Razem 106 594 909 106 594 909

27 lutego 2018 r. Krajowy Rejestr Sadowy dokonat reje- podwyzszenie kapitatu akcyjnego Capital Park S.A. z
stracji nowych 111 359 akgji serii D, tym samym nastgpito kwoty 106 483 550 do 106 594 909 PLN.

Warto$¢ 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 raportowy, w tym akcje posiadane przez cztonkdw Zarzadu:

CP Holdings S.4r. |. 76924 836 72,17% 76 924 836 70,34%
Jan Motz 2894372 2,72% 5659612 5,18%
Marcin Juszczyk 871472 0,82% 871472 0,80%
Metlife 11 800 000 11,07% 11 800 000 10,79%
Pozostali 14 104 229 13,22% 14104 229 12,89%
Razem 106 594 909 100,00% 109 360 149 100,00%

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego przedstawia sie naste-
pujaco:

seria A akcje zwykie na okaziciela 100 000 1,0 100000  wkfad pieniezny  2010-12-17
nieuprzywilejowane

Seria B akcje zwykte na okaziciela wkiad pieniezny

‘ cle 71693 301 1,0 71693 301 orazwklad  2011-10-13
nieuprzywilejowane Y
niepieniezny
seria C akeje zwykfe na okaziciela 20955 314 1,0 20955314  wkfad pieniezny  2014-02-14
nieuprzywilejowane
seria D akcje zwykle na okaziciela 1962 160 1,0 1962160  wkiad pieniezny  2015-03-03

nieuprzywilejowane
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Seria E akcje zwykte na okaziciela

. o 9230252
nieuprzywilejowane
Seria F .aKCJe zwykte imienne 5 765 240
uprzywilejowane co do praw gtosu
Razem 106 706 267

28 sierpnia 2018 r. Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat reje-
stracji nowych 66 269 akgji serii D, tym samym nastgpito
podwyzszenie kapitatu akcyjnego Capital Park S.A. z
kwoty 106 594 909 PLN do 106 661 178 PLN.

(w tys. PLN)

wktad

1,0 9230252 Lo 2014-02-14
niepieniezny
1,0 2765240  wktad pieniezny 2013-12-05
106 706 267

5 wrzesnia 2018 r. Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat reje-
stracji nowych 45 089 akgji serii D, tym samym nastgpito
podwyzszenie kapitatu akcyjnego Capital Park S.A. z
kwoty 106 661 178 PLN do 106 706 267 PLN.

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

akcje posiadane przez cztonkéw Zarzadu:

CP Holdings S.4ar. 1. 76 924 836
Jan Motz 2939 461
Marcin Juszczyk 882 062
Metlife 11 800 000
Pozostali 14 159 908
Razem 106 706 267

NOTA 7. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

DLUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Vera Investments-bis Sp. z 0.0.* 8%
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 8%
Sander Investments Sp. z 0. 0. 8%
Elena Investments Sp. z 0.0. 8%
Emir 30 Sp. z 0.0. 8%
CP Management Sp. z 0.0. 8%
Razem

KROTKOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Vera Investments-bis Sp. z 0.0. 8%
Silverado Investments Sp. z 0.0. 8%
CP Management Sp. z 0. o. 8%
Razem

Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocen-
towanie pozyczek wynosi 8%. Terminy sptat przypa-
dajg w latach 2018-2019. Udzielone pozyczki nie zo-
staty w zaden sposdb zabezpieczone.

72,09% 76 924 836 70,27%

2,75% 5704701 5,21%

0,83% 882 062 0,81%

11,06% 11 800 000 10,78%

13,27% 14 159 908 12,93%

100,00% 109 471 507 100,00%

2018 = 3651 3779
2019 878 1111 2909
2019 740 718 705
2019 = 579 597
2019 = - 63
2019 3797 - -
5415 6059 8053

2018 = 56 540 54 870
2018 = 2763 2691
2019 58 053 - -
58 053 59303 57 561
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NOTA 8. ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU KREDYTOW

Kredyt bankowy - Getin Noble Bank S.A.

Razem

Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytu

22 lipca 2013 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin No-
ble Bank S.A. umowe kredytowg, zgodnie z ktérg zostat
Spotce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min
EUR z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dzia-
talnosci. Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej

5 czerwca 2018 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin No-
ble Bank S.A umowe kredytowa, zgodnie z ktérg zostat
Spotce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezgcej dziatalnosci.
Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy pro-
centowej rownej Euribor 3M + marza. Termin spfaty
ostatniej transzy kredytu przypada na 31 grudnia 2022 r.
Na dzien raportowy kredyt nie zostat wyptacony.

21740
21740

21740

31188
31188

31188

(w tys. PLN)

31445
31445

20138
11307

stopy procentowej rownej Euribor 3M + marza. Ter-
min sptaty kredytu przypada 20 grudnia 2018 r.

Na dzien raportowy zadtuzenie z tytutu umowy kredy-
towej z Getin Noble Bank S.A. wynosi 5 min EUR.
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(w tys. PLN)

NOTA 9. ZOBOWIAZANIA Z TYTUtU WYEMITOWANYCH OBLIGACII

Spotka wycenia obligacje wg zamortyzowanego kosztu
(zgodnie z MSSF 9), co oznacza, ze wartos¢ zobowigzania
wynika z planowanych przeptywéw pienieznych zwigza-
nych z jego realizacjg z uwzglednieniem efektywnej stopy

Obligacje serii G notowane na rynku Catalyst

14 sierpnia 2015 r. Capital Park S. A. wyemitowata 18 840
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii G o wartosci nominalnej 100 PLN kazda, o tgcznej
wartosci 1 884 tys. PLN, z terminem wykupu przypadaja-
cym 14 sierpnia 2018 r. Oprocentowanie obligacji wynosi

Obligacje serii H,I notowane na rynku Catalyst

22 kwietnia 2016 r. Capital Park S. A. wyemitowata 92 000
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii H o wartosci nominalnej 100 PLN kazda, o tgcznej
wartosci 9 200 tys. PLN z terminem wykupu przypadaja-
cym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie obligacji wynosi
WIBOR 3M powiekszony o marze 4,8 % i jest wyptacane
w cyklach kwartalnych. Celem emisji byto pozyskanie fi-
nansowania projektu Neptun House w Gdansku oraz Cen-
trum handlowego ETC w Swarzedzu.

3 czerwca 2016 r. Capital Park S. A. wyemitowata 58 000
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela

Obligacje serii J

3 marca 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 20 000
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela
seriiJ o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej
wartosci 2 000 tys. EUR z terminem wykupu przypadaja-
cym 17 marca 2020 .

Obligacje serii K,L notowane na rynku Catalyst

27 kwietnia 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 156
700 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na oka-
ziciela serii K o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o facz-
nej wartosci 15 670 tys. EUR z terminem wykupu przypa-
dajacym 27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji
wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach potrocznych. Ce-
lem emisji byta zmiana profilu walutowego zadtuzenia
Spotki poprzez refinansowanie obligacji zapadajacych w
2017 r. oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.
3 lipca 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 57 050
sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na okaziciela

Obligacje serii M notowane na rynku Catalyst

21 grudnia 2017 r. Capital Park S. A. wyemitowata 151
250 sztuk 3-letnich niezabezpieczonych obligacji na oka-
ziciela serii M o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o
tacznej wartosci 15 125 tys. EUR z terminem wykupu
przypadajgcym 21 grudnia 2020 r. Oprocentowanie obli-

procentowej. Na zadnej z wyemitowanych serii obligacji
nie zostato ustanowione zabezpieczenie.

WIBOR 3M powiekszony o marze 4,3 % i jest wyptacane
w cyklach 3-miesiecznych. Obligacje zostaty wyemito-
wane w celu finansowania biezgcej dziatalnosci inwesty-
cyjne;.

serii | o wartosci nominalnej 100 PLN. kazda, o tacznej
wartosci 5 800 tys. PLN z terminem wykupu przypadaja-
cym 15 kwietnia 2019 r. Oprocentowanie obligacji wynosi
WIBOR 3M powiekszony o marze 4,8 % i jest wyptacane
w cyklach kwartalnych. Celem emisji byto pozyskanie fi-
nansowania na biezgca dziatalnos¢ inwestycyjng Grupy.
17 sierpnia 2016 r. Zarzad Krajowego Depozytu dokonat
asymilacji 92 000 sztuk obligacji na okaziciela serii H z 5
800 obligacji na okaziciela serii I.

Oprocentowanie obligacji wynosi 3,75 % i jest wyptacane
w cyklach kwartalnych. Celem emisji byta zmiana profilu
walutowego zadtuzenia Spétki poprzez refinansowanie
obligacji zapadajacych w 2017 r. oraz finansowanie po-
trzeb inwestycyjnych Grupy.

serii L o wartosci nominalnej 100 EUR kazda, o tacznej
wartosci 5 705 tys. EUR z terminem wykupu przypadaja-
cym 27 kwietnia 2020 r. Oprocentowanie obligacji wynosi
4,1% i jest wyptacane w cyklach pétrocznych. Celem emi-
sji byta zmiana profilu walutowego zadtuzenia Spétki po-
przez refinansowanie obligacji zapadajacych w 2017 r.
oraz finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy.

3 listopada 2017 r. Zarzad Krajowego Depozytu dokonat
asymilacji 156 700 sztuk obligacji na okaziciela serii K z
57 050 obligacji na okaziciela serii L.

gacji wynosi 4,1 % i jest wyptacane w cyklach pétrocz-
nych. Celem emisji byta zmiana profilu walutowego za-
dtuzenia Spétki poprzez refinansowanie obligacji zapada-
jacych w 2018-2019 r.
inwestycyjnych Grupy.

oraz finansowanie potrzeb
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Obligacje serii N notowane na rynku Catalyst

18 czerwca 2018 r. Capital Park S. A. wyemitowata 70 000
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 przy-padaja-
cym 18 czerwca 2021 r. Oprocentowanie obligacji wynosi

Obligacje serii C - - 19927
Obligacje serii D - - 53614
Obligacje serii E - 11095 11035
Obligacje serii F - 32872 32611
Obligacje serii G 1880 1868 1856
Obligacje serii H,| 14 879 14934 14 827
Obligacje serii J** 8553 8152 8 240
Obligacje serii K,L 91 838 87534 64 840
Obligacje serii M 64 793 61 855 -
Obligacje serii N 29987 - -
Odsetki naliczone 1004 1009 1202
Razem 212934 219319 208 152
doﬂéiatgfmmowe 187 762 165716 85029
Obligacje 25172 53 603 123123

krétkoterminowe

* kwoty w zamortyzowanym koszcie

** seria J nie notowana na rynku Catalyst

Wartos$¢ nominalna zobowigzan z tytutu wyemitowa-

nych obligacji bez uwzglednienia wyceny w zamortyzo-
wanym koszcie, naliczonych odsetek oraz pozostatych

kosztéw zwigzanych z obligacjami wyniosta na dzien ra-
portowy 215 337 tys. PLN.

(w tys. PLN)

4,3% i jest wyptacane w cyklach kwartalnych. Celem emi-
sji byto finansowanie potrzeb inwestycyjnych Grupy Emi-
tenta, zmiana struktury walutowej zadtuzenia Grupy Emi-
tenta poprzez refinansowanie obligacji Emitenta
zapadajgcych w 2018 oraz 2019 roku lub refinansowanie

zadtuzenia korporacyjnego Emitenta.

19 890 PLN 6M WIBOR +5,3% sptacone
52 357 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
11033 PLN 3M WIBOR +4,3% sptacone
32630 PLN  3M WIBOR +4,3% sptacone

1884 PLN  3M WIBOR +4,3%
15 000 PLN  3M WIBOR +4,8%

sierpien 2018
kwiecien 2019

2 000 EUR State 3,75% marzec 2020
21375 EUR State 4,1% kwiecien 2020
15125 EUR State 4,1% grudzien 2020

7 000 EUR State 4,3% czerwiec 2021

- - 2018

19 marca 2018 r. Spétka wykupita obligacje serii E za
kwote 11 115 tys. PLN. 30 czerwca 2018 r. Spdtka wy-
kupita obligacje serii F za kwote 32 630 tys. PLN. W I
kwartale Spdtka wyemitowata obligacje serii N w kwo-
cie 7000 tys. EUR z terminem wykupu przypadajgcym
na czerwiec 2021 r.

SKROCONE SRODROCZNE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK ZA PIERWSZE POLROCZE 2018 £



GRUPA

O APITAL PARK—

NOTA 10. POZOSTALE ZOBOWIAZANIA | REZERWY

Rezerwa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate rezerwy

Zobowigzania z tytutu poreczen

Rezerwa na badanie sprawozdania finansowego

Zobowigzania publiczno-prawne

Dtugoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Krotkoterminowe pozostate zobowigzania i rezerwy

Pozostate rezerwy na dzien raportowy obejmujg gtéwnie
rezerwe na wynagrodzenie cztonkow zarzadu w kwocie

NOTA 11. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezgcy podatek dochodowy
Odroczony podatek dochodowy

Obcigzenie/(uznanie) podatkowe wykazane w rachunku zyskéw

i strat

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy

Efektywna stawka podatku (udziat podatku dochodowego
w zysku/(stracie) przed opodatkowaniem)

Stopa efektywna na poziomie 263,20% wynika z bez-
wynikowego rozwigzania odpiséw aktualizujgcych
udziaty jednostek zaleznych w zwigzku z fuzjg CP Ma-
nagement Sp.z 0.0. z Vera Investments-bis Sp. z o.0.

Straty mozliwe do odliczenia od

28 804
1376
32

30219

28 804
1415

20759
1263
26

72

16
22136

20759
1377

(w tys. PLN)

22673
1157
135

18
23983

22673
1310

1 376 tys. PLN, odpowiednio na 31 grudnia 2017 r. re-
zerwy na premie dla cztonkow zarzadu wynosity 1 247

tys. PLN.

(22 356)

(22 356)

8494
(22 356)

263,20%

2153

2153

(24 532)
2153

8,78%

2526

2526

(10367)
2526

24,37%

oraz CP Invest S.A., jak rowniez rozwigzaniem aktywow

na podatek odroczony zwigzanych z utratg wartosci

udziatéw w jednostkach zaleznych, ze wzgledu na brak

ich odzyskiwalnosci.

przysztych dochodéw do 6368 - (107) 6 475
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 5569 2528 - 3041
Ujemne réznice kursowe z wyceny 1295 1295 (277) - 277
O’deS aktualizujacy wartos¢ udzia- i i (17 588) - 17588
tow
Pozostate 267 - (162) - 429
Razem 13499 3823 (18 027) (107) 27 810
Nieotrzymane odsetki 24 801 4973 - - 19 828
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 3925 3925 (465) - 465
Pozostate 78 - (388) - 466
Razem 28 804 8 898 (853) - 20759
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(w tys. PLN)

Aktywa z tytutu odroczonego podatku 31.12.2017 utworzone rozwigzane  wykorzystane 01.01.2017
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodéw do 6 475 - - (2 005) 8 480
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 3041 414 - - 2627
Ujemne réznice kursowe z wyceny 277 19 - - 258
{%(\j:is aktualizujacy wartosé¢ udzia- 17588 1633 i ) 15 955
Pozostate 429 429 (96) - 96
Razem 27 810 2495 (96) (2 005) 27 416
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 31.12.2017 utworzone rozwigzane  wykorzystane 01.01.2017
Nieotrzymane odsetki 19 828 - - (2567) 22395
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 465 342 - - 123
Pozostate 466 466 - - -
Razem 20759 808 - (2567) 22518
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 30.06.2017 utworzone rozwigzane  wykorzystane 01.01.2017
Straty mozliwe do odliczenia od
przysztych dochodéw do 8 480 - - - 8480
opodatkowania
Niezaptacone odsetki 2984 357 - - 2627
Ujemne rdznice kursowe z wyceny 16 16 (258) - 258
%(\j,\f’is aktualizujacy wartos¢ udzia- 13 347 467 (3075) - 15955
Pozostate 218 218 (96) - 96
Razem 25 045 1058 (3429) ) 27416
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 30.06.2017 utworzone rozwigzane  wykorzystane 01.01.2017
Nieotrzymane odsetki 22636 241 - - 22395
Dodatnie rdznice kursowe z wyceny 37 37 (123) - 123
Pozostate & - - - -
Razem 22 673 278 (123) - 22518
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NOTA 12. ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

(w tys. PLN)

Zysk podstawowy przypadajacy na jedng akcje oblicza Zysk rozwodniony przypadajacy na jedna akcje oblicza
sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypada- sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypada-
jacy na zwyktych akcjonariuszy Spétki przez $rednia jacy na zwyktych akcjonariuszy przez Srednig wazona
wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wyste- liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych
pujacych w ciggu okresu. w ciggu okresu (skorygowang o wptyw opcji rozwad-

niajacych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji

uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Wyliczenie zysku/(straty) na jedng akcje - zatozenia

Zysk/(strata) netto z dziatalno$ci kontynuowanej (13 862) (22 379) (12 893)
Zysk/(strata) na dziatalnosci zaniechane;j - - -
Zysk/(strata) wykazany d‘Ia potrzeb' Wyllczen{a wartosci podsta- (13 862) (22379) (12 893)
wowego zysku przypadajacego na jedna akcje

Efekt rozwodnienia - - -
Zysk/(.strata) wykazany dla potrzeb wyllczenla Yvartosa rgz- (13 862) (22379) (12 893)
wodnionego zysku/(straty) przypadajgcego na jedng akcje

Liczba wyemitowanych akg;ji

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia

warto$ci podstawowego zysku/(straty) na jedng akcje w tys. 106 559 106 411 106 349
szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych 846 950 940

- opcje na akcje 1036 1135 1123

- obligacje zamienne na akcje - -
Srednia wazona liczba akcji zwyktych wykazana

dla potrzeb wyliczenia warto$ci rozwodnionego zysku/(straty) 107 405 107 361 107 288
na jedng akcje w tys. szt.

Zysk/(strata) netto na jedna akcje (w zt)

Podstawowy za okres obrotowy (0,13) (0,21) 0,12)
Rozwodniony za okres obrotowy (0,13) (0,21) 0,12)
Cata poniesiona strata dotyczy dziatalnosci kontynuowane;.

NOTA 13. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Spofki jest utrzy- monitoruje stan kapitatdow stosujac wskaznik zadtuzenia
manie bezpiecznej struktury kapitatowej Spétki oraz za- netto, ktory jest liczony jako stosunek zadtuzenia netto
pewnienie akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. Spétka do sumy kapitatéw wtasnych i zadtuzenia netto.
Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki 298 142 315 869 305211
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty (50 088) (107 270) (105 933)
Zadtuzenie netto 248 054 208 599 199 278
Kapitat razem 942 234 954 844 964 162
Kapitat i zadtuzenie netto 1190 288 1163443 1163 440
Wskaznik zadtuzenia netto 20,8% 17,9% 17,1%
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(w tys. PLN)

NOTA 14. INFORMACIJE O TRANSAKCIACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI

Naleznosci od podmiotéw powigzanych

Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych

Jednostki zalezne 30.06.2018 31.12.2017 30.06.2017 30.06.2018 31.12.2017 30.06.2017
CP MANAGEMENT 15 15 551 8 5 45
ARTN 1 6 2 = 26 1
CP RACLAWICKA = 1 2 = - 1
DAKOTA INVESTMENTS = - 3 = - 1
DIAMANTE INVESTMENTS 7 2462 5 = - -
EMIR 30 = 1 2 = 16 10
HAZEL INVESTMENTS = 10 7 = - -
SAGITTA INVESTMENTS = 2 - = - 1
ALFERNO INVESTMENTS 410 - - - -
MARLENE INVESTMENTS = 1 1 = 1 1
CP RETAIL ("SPV2") - - - 32 - -

Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym

Pozyczki otrzymane od podmiotdw powigzanych

Jednostki zalezne 30.06.2018 31.12.2017 30.06.2017 30.06.2018 31.12.2017 30.06.2017
CP DEVELOPMENT SARL 146 491 142 741 139010 = - -
CP MANAGEMENT 7 600 7159 6 885 61849 - -
ALFERNO INVESTMENTS 8275 7 995 8 655 = - -
CP GDANSK 14 898 13176 14 414 - - -
ELENA INVESTMENTS = - 29 = 579 597
SANDER INVESTMENTS = - - 740 718 705
ARTN 87 355 63730 53111 = - -
ASPIRE INVESTMENTS 2401 2318 2249 = - -
CP KRAKOW = - 1572 879 1111 2909
CP OPOLE = - 12 = - -
CP RETAILB.V. 11223 10420 14582 = - -
CP RETAIL ("SPV2") 47 488 44 585 278 = - -
DAKOTA INVESTMENTS 101978 94 440 126 786 = - -
DIAMANTE INVESTMENTS 9766 9451 8773 - - -
HAZEL INVESTMENTS 126 606 124 689 127 286 - - -
DT SPV-12 = 164 91 = - -
EMIR 30 = - - = - 63
OBERHAUSEN 7 066 6551 6442 = - -
SPORTY DEP. STORE 102 56 273 = - -
PATRON WILANOW 30688 29790 28 497 = - -
SILVERADO INVESTMENTS = - - s 2764 2691
VERA INVESTMENTS BIS = - - = 60 190 58 649

Przychody operacyjne od podmiotéw

Koszty operacyjne od podmiotéw

powigzanych powigzanych
Jednostki zalezne 6 me;lg;:;/ 12 mm;g;;i:;/ 6 mm;lg;:;/ 6 me;lg;:;/ 12 me;gg;:;i 6 mm;lg;:;
CP MANAGEMENT 75 172 - 65 444 226

ALFERNO INVESTMENTS = - - 13 7
SANDER INVESTMENTS = 5 3 - - -
ARTN 6 3 3 6 2
CP RACLAWICKA 8 6 3 3 6 2
DAKOTA INVESTMENTS - 5 3 - 5 2
DIAMANTE INVESTMENTS - 5 3 - - -
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EMIR 30 3 6
HAZEL INVESTMENTS - 5
MARLENE INVESTMENTS 3 6
SAGITTA INVESTMENTS - 5
SO SPV 50 - -
Jednostki zalezne

CP DEVELOPMENT 4010 5972
CP MANAGEMENT 274 373
ALFERNO INVESTMENTS 690 309
CP GDANSK 122 -
ELENA INVESTMENTS - -
SANDER INVESTMENTS - -
ARTN 1651 2828
ASPIRE INVESTMENTS 86 147
CP KRAKOW 2 82
CP RETAILB.V. 351 1544
CP OPOLE - 1
CP RETAIL ("SPV2") 1403 961
DAKOTA INVESTMENTS 3088 7581
DIAMANTE INVESTMENTS 323 120
DT SPV-12 2 6
EMIR 30 - -
HAZEL INVESTMENTS 6 447 3397
MARLENE INVESTMENTS - 33
PATRON WILANOW 28 866
RORYD INVESTMENTS - 1
SILVERADO INVESTMENTS - -
SPORTY DEPARTMENT STORE - 14
VERA INVESTMENTS BIS - -
OBERHAUSEN 214 126
SO SPV 50 - 373

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2018 roku nie
wystapity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jed-
nostkami powigzanymi na warunkach innych niz ryn-
kowe.

NOTA 15. PROGRAM MOTYWACYINY

Celem Programu Motywacyjnego jest stworzenie bodz-
cow, ktére zachecg, zatrzymaja i zmotywujg Osoby
Uprawnione — cztonkéw zarzadu Spotki (,Pierwotne
Osoby Uprawnione”) oraz innych pracownikéw Spétki,
niebedgcych cztonkami Zarzadu, ustalonych wedtug
uznania Zarzadu w drodze uchwaty (,Wtérne Osoby
Uprawnione”) — do dziatania na rzecz wzrostu wartosci
dla akcjonariuszy poprzez umozliwienie im objecia Akgcji
Spotki.

(w tys. PLN)

3 3 6 3
3 - - -

3 3 6 2

3 5 3

2 - - -
3758 - - -
100 1324 - -
539 2 - -
530 2 738 -

- 14 35 24

- 22 39 26
1619 32 106 53
122 3 - -
20 37 282 106
1230 2 - -
9 18 - -
3631 - - -
423 2 - -
3 - - -

- - - 4

6 246 2 21 -
33 - - -
355 - - -

1 - -

- 14 155 72

8 - -

- 410 3187 1645

232 - - -
189 - - -

Szczegdtowe zatozenia programu motywacyjnego okre-

Slone zostaty w Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia

Akcjonariuszy Capital Park S.A. z 28 lipca 2011 r., zmienio-

nej 30 wrzesnia 2013 r. oraz w 21 marca 2017 r., oraz w

Regulaminie Programu Motywacyjnego, ktory jest zatgcz-

nikiem do wymienionej Uchwaty.

Podstawowe zatozenia Programu Motywacyjnego:

e W ramach Programu Motywacyjnego Spdtka moze
wyemitowac nie wiecej niz 7 218 738 imiennych war-
rantow subskrypcyjnych uprawniajacych tgcznie do
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objecia 7 218 738 akcji zwyktych na okaziciela serii D
Spotki po cenie emisyjnej wynoszacej 1,00 PLN.

e Warranty subskrypcyjne nie mogg byc¢ obcigzane,
podlegaja dziedziczeniu oraz nie sg zbywalne.

e |lo$¢ warrantow przeznaczonych do objecia w kazdej
z kolejnych dat przydziatu zalezy od nastepujacych
kryteridow ekonomicznych i czasowych: wzrost warto-
Sci aktywow netto oraz wzrost ceny akcji, uptywu
czasu, co zapewnia zréwnanie interesow kadry zarza-
dzajacej oraz akcjonariuszy Capital Park S.A.

e Do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania fi-
nansowego Osobom Uprawnionym zostaty przydzie-
lone warranty w ramach serii A-J.

e Warranty subskrypcyjne serii A-G zostaty objete wy-
tacznie przez Pierwotne Osoby Uprawnione, war-

ranty serii H-J zostaty objete przez Pierwotne oraz

Wtdérne Osoby Uprawnione, natomiast warranty sub-

skrypcyjne kolejnych serii K-M mogg by¢ obejmo-

wane przez Pierwotne oraz Wtérne Osoby Upraw-
nione.

WARRANTY PRZYDZIELONE | ZREALIZOWANE

(w tys. PLN)

e Daty przydziatu warrantéw serii A-J zaprezentowane

zostaty w tabeli ponizej, natomiast daty przydziatu ko-
lejnych serii K-M przypadajg nie pdzniej niz dwa mie-
sigce po opublikowaniu rocznego Iub pdtrocznego
sprawozdania finansowego, ktore bedg podlegaty ba-
daniu lub przeglagdowi przez biegtego rewidenta.

e Daty wykonania praw z warrantéw serii A-G zapre-

zentowane zostaty w tabeli ponizej. Mozliwos¢ wyko-
nania praw z warrantow serii G wygasnie 31 grudnia
2019 r. natomiast warrantéw serii H-M wygasnie
30 czerwca 2021 r.

e Pan Michat Koslacz pomimo nie petnienia funkgji

Cztonka Zarzadu, zachowat prawo do objecia w przy-
sztosci akcji serii D w wykonaniu praw z warrantéw
serii G.

e 7Zgodnie z uchwatag NWZA z 21 marca 2017 r. zostaty

wyemitowane 17 maja 2017 r. oraz 15 maja 2017 r.
Warranty serii F oraz Warranty serii G na rzecz Pani
Kingi Nowakowskiej, z datg wydania przypadajaca dla
warrantow serii F 31 maja 2016 r., dla warrantow serii
G 29 wrze$nia 2016 r.

A 03.01.2014 14.01.2015 -
B 31.05.2014 01.06.2016 -
C 29.09.2014 30.09.2016 -
D 24.04.2015 24.04.2017 8 840
E 25.12.2015 28.12.2017 45089
F 31.05.2016 33825812 45089
G 29.09.2016 - 127 874
H 17.05.2017 - 141918
| 21.11.2017 - 37056
L oo : 57056

Szczegotowe informacje na temat akcji Spotki posiada-
nych przez Cztonkéw Zarzadu w znajdujg sie w nocie 6
niniejszego sprawozdania.

Do wyceny warrantéw subskrypcyjnych w ramach Pro-
gramu Motywacyjnego wykorzystano model Blacka-
Scholesa, ktéry umozliwia oszacowanie biezgcej wartosci
tych warrantow.

Zgodnie z aktualizacja wyceny programu motywacyjnego
dokonang na dzien raportowy zatozono, ze tacznie w ra-
mach programu wymianie na akcje bedzie podlegac
3053 751 warrantow.

8839
45090

- 302012 302012 - -
- 426 841 426 841 - -
- 85189 85189 - -

46 840 46 840 - -

10 590 10 590 - -
- 10 590 10 590 45089 -
- 30034 30034 127 874 -
- 94 612 - 94 612 141918
- 24704 - 24704 37055
- 24704 - 24704 37055

Catkowita wartos$¢ programu, wyceniona z uwzglednie-
niem powyzszej ilosci warrantéw oraz biezacego kursu
akcji Spotki zostata oszacowana na 14 136 tys. PLN. Cat-
kowity koszt programu obcigza koszty proporcjonalnie
do uptywu jego trwania. Saldo kapitatu rezerwowego z
wyceny programu motywacyjnego na dzien raportowy
wyniosto 11 160 tys. PLN. W ciezar kosztéw odniesiono
roéznice pomiedzy wartoscig kapitatu rezerwowego z ty-
tutu programu motywacyjnego na dzien raportowy,
a 31 grudnia 2017 r. co przedstawia ponizsza tabela:
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Koszty z tytutu wyceny programu 1120 805 643
Rezerwa na koszty premii na wykorzystanie warrantéw 214 913 805
Razem 1334 1718 1448

NOTA 16. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Na dzien raportowy Spétka posiada nastepujgce zobowigzania warunkowe:

Capital Park SA Alferno poreczenie sptaty kredytu inwe-  Poreczenie obowigzuje do momentu przeprowadze-
Investments Sp. z stycyjnego i VAT do 200% kwoty  nia przez spodtke przez 6 kolejnych miesiecy czynszow
0.0. kredytow od najemcow w minimalnej kwocie 190 tys. PLN mie-

siecznie. Pierwszy miesigc do spetnienia warunku to
wrzesien 2018 r.

Ponadto Spodtka zobowigzata sie wobec Banku Ochrony e braku naruszenia kowenantow (dtug netto/EBITDA
Srodowiska tj. banku finansujacego budowe inwestycji oraz wskaznik ptynnosci biezacej),

Neptun House w Gdarisku do wsparcia projektu w przy- ~ ®  Osiagniecie zgodnie z postanowieniami Umowy Kre-
padku wystgpienia braku srodkéw w spdtce celowej rea- dytu Inwestycyjnego wskaznika WOD wigkszego niz

1.1
lizujacej inwestycje (Capital Park Gdarsk Sp. z 0.0.) po- ’
lzujace] inwestyce (Cap P-2 )P e  ustanowieniu na rzecz Banku depozytu obstugi

dtugu w wysokosci 3-miesiecznej raty kapitato-od-
terminie jej wymagalnosci. Umowa wsparcia obowigzuje setkowej.
do czasu przedtozenia zatwierdzonego sprawozdania fi-

zwalajgcych na obstuge raty kapitatowo odsetkowej w

nansowego za 2019 r. oraz spetnienia tgcznie nastepuja-
cych warunkdw:

NOTA 17. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

Na zabezpieczenie sptat kredytéw zaciggnietych przez staci zastawow rejestrowych na udziatach w spdétkach za-
spotki zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w po- leznych. Na 30 czerwca 2018 r. szczegétowe dane przed-
stawia ponizsza tabela.

Capital Park Gdansk

7 000 500 PLN 3500 000 PLN 3500 000 PLN

Sp.zo.o.

Diamante Investments

S 825 500 PLN 6 500 000 PLN 6500 000 PLN

Capital Park P-20.0.

SA. Sander Investments
100 500 PLN 350 000 PLN 50 000 PLN

Sp. z o.0.

Hazel Investments 4617 500 PLN 2308 500 PLN 2308 500 PLN

Sp. zo.0.
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NOTA 18. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

18 czerwca 2018 r. nastgpito podwyzszenie kapitatu akcyj-
nego Capital Park S.A. z kwoty 106 594 909 PLN (kwota nie
w tysigcach) do 106 661 178 PLN (kwota nie w tysigcach).
Podwyzszenie kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym
Rejestrze Sgdowym 28 sierpnia 2018 r.

25 czerwca 2018 r. Capital Park S.A. podpisata z Getin No-
ble Bank S.A. umowe kredytowa, zgodnie z ktdrg zostat
Spétce udostepniony kredyt w wysokosci do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci.
Kredyt jest oprocentowany wedtug zmiennej stopy procen-
towej réwnej Euribor 3M + marza. Termin sptaty ostatniej
transzy kredyt przypada 31 grudnia 2022 r. Kredyt zo-
stat wyptacony w kwocie 10 min EUR w 13 lipca 2018 r.

Warszawa, 7 wrzesnia 2018 r.

Marcin Jeremicz
Gtoéwny Ksiegowy

PODPISY CZLONKOW ZARZADU:

Jan Motz
Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu

(w tys. PLN)

12 lipca 2018 r. Capital Park S.A wprowadzita 70 000 obliga-
cji serii N na rynek Catalyst.

9 sierpnia 2018 r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zaktado-
wego Capital Park S.A z kwoty 106 661 178 PLN (kwota nie
w tysigcach) do kwoty 106 706 267 PLN (kwota nie w tysig-
cach) w wyniku wydania 45 089 akcji serii D. Podwyzszenie
kapitatu zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sa-
dowym 5 wrzesnia 2018 r.

10 sierpnia 2018 r. Capital Park S.A. wykupita obligacje serii
G na kwote 1 884 tys. PLN.

Kinga Nowakowska
Cztonek Zarzadu
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CAPITAL PARK SA
ul. Klimczaka 1
02-797 Warszawa

T+48 22 318 88 88
F+48 22 318 88 89
biuro@capitalpark.pl

www.capitalpark.pl



