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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

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

najmu albo obu tych Zrodet jednoczesnie. Grupa

1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy obejmuje taczng obecng i
planowang powierzchnie 271 tys. m?, o wartosci
wynoszacej 2,4 mld zt na koniec | pétrocza 2019 roku oraz
docelowe;j 3,4 mld zt (z

uwzglednieniem inwestycji joint venture).

wartosci  wynoszacej

W portfelu zarzgdzanym przez Grupe znajduje sie:

149 tys. m2 powierzchni ukoriczonej w 8 projektach,
wynajetych w 94%, o WAULT wynoszacym 4,6 lat,
ktéra zapewniajg biezgce przychody z najmu.

Charakterystyka kluczowych inwestycji:

Eurocentrum Office Complex — nowoczesny

kompleks biurowy klasy A zlokalizowany w Alejach

Jerozolimskich w Warszawie, najwiekszy zielony

budynek biurowy w Warszawie certyfikowany w

systemie LEED na poziomie Platinum, oferujgcy

catkowita powierzchnie najmu wynoszaca 85 160

m?2, sktadajacy sie z budynkow:

- Alfa, 19-pietrowy budynek o f3cznej
powierzchni najmu 14 760 m?2 oddany do
uzytku w 2002 roku (Grupa Capital Park
nabyta nieruchomos¢ w marcu 2007),

- Beta i Gamma, 14-pietrowy budynek klasy A
o powierzchni 43 102 m?2, oddany do uzytku
w czerwcu 2014,

- Delta, 14-pietrowy budynek klasy A o
powierzchni 27 299 m?, oddany w | kwartale
2016.

Royal Wilanow — budynek biurowo-handlowy klasy
A o tacznej powierzchni 36 809 m?, zrealizowany
przez Grupe Capital Park i oddany do uzytku w
2015
charakterystycznych punktéw w Wilanowie i

sierpniu roku, jeden z najbardziej

ulubione miejsce spotkan okolicznych

mieszkancow. Na 4 kondygnacjach znajduje sie 29
361 m? nowoczesnej i funkcjonalnej powierzchni

atrakcyjne  biznesowo

buduje,

pozyskuje
przeksztatca,

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

innowacyjne fundusze dywidendowe.

68 tys. m2 powierzchni w budowie i w przygotowaniu
w 2 projektach, w tym flagowy projekt w sercu
Warszawy — Fabryka Norblina,

28 tys. m2 powierzchni nieruchomosci przeznaczonej
do sprzedazy — Eurocentrum Hotel i Rezydencje,

25 tys. m2 powierzchni w 3 projektach joint-venture,
ktdre zostaty ukonczone,

biurowej. Natomiast na parterze budynku 7 230 m?

zajmuje powierzchnia handlowo-ustugowa z
licznymi  sklepami,  punktami  ustugowymi,
restauracjami i kawiarniami. Budynek

certyfikowany jest w systemie BREEAM na

poziomie Very Good.

Hampton by Hilton Old Town Gdansk - unikalny
projekt hotelowo-handlowy w centrum Gdanska, o
tacznej powierzchni 8 884 m?, oddany do uzytku w
czerwcu 2018 roku, w ktorym zlokalizowany jest 3-
gwiazdkowy hotel z 174 pokojami, dwoma salami
konferencyjnymi, salg fitness dla gosci oraz
nowoczesng powierzchnie handlowo-ustugowg

(656 m2?) na parterze.

Galeria Zaspa — pierwsze centrum handlowe
trojmiasta — ETC, zlokalizowane w dzielnicy Zaspa
przy Al. Rzeczypospolitej w Gdansku, zakupione w
2015 roku wspdlnie z JV partnerem — Grupg Akron,
zmodernizowane i oddane do uzytku w kwietniu
2016 roku. Od 2017 roku Grupa jest wtascicielem
inwestycji w 100%. Centrum handlowe po
przebudowie oferuje 50 sklepéw i punktow
ustugowych na dwdéch kondygnacjach oraz 215
bezptatnych miejsc postojowych.
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Struktura portfela inwestycji ukoriczonych:

Wedtug powierzchni najmu (m?2)

Pozostate

13%
Hampton by ’
Hilton Old '

Town Gdansk GLA
5%
147 tys. m?
Royal Eu‘rocentrum
Wilanow Office C?mplex
25% 8%

Fabryka Norblina — flagowy projekt w trakcie
budowy. Unikalny,  wielofunkcyjny  projekt
rewitalizacji dawnej fabryki Norblina w Warszawie
u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej, ktéry dostarczy 67
351 m? powierzchni najmu, w tym 40 090 m?
nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz
29 963 m? ustugowo-handlowo-rozrywkowo-
kulturalnej. W listopadzie 2017 roku Grupa
rozpoczeta prace budowlane, a ukonczenie
inwestycji zaplanowane jest na Il kwartat 2021
roku. Na dzied 30 czerwca 2019 roku budowa

Wedtug powierzchni najmu (m2)

Pozostate
1%

GLA
Fabryka 2
Norblina 68 tys. m
99%

Eurocentrum Hotel i Rezydencje — nowoczesny
kompleks hotelowo-mieszkaniowy o tgcznej
powierzchni 28 220 m2, w ktérym ma znalez¢ sie
4-gwiazdkowy hotel Holiday Inn z 217 pokojami,
390 wysokiej jakosci apartamentéow na
wynajem, powierzchnia handlowa oraz 4-
poziomowy parking podziemny z 430 miejscami
postojowymi. Inwestycja zlokalizowana jest w
bezposrednim sasiedztwie Eurocentrum Office
Complex w Warszawie.

7 sierpnia 2019 roku CP Retail ,SPV2” Sp. z o.o0.
jednostka zalezna od Capital Park S.A., ktéra to
jednostka zalezna  jest  wiascicielem w/w
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,
sktadajgcej sie z dziatek oznaczonych numerami
ewidencyjnymi 7/5 oraz 47 o tfgcznym obszarze 5 984
m2 (,Nieruchomos$¢”), zawarta ze spdtkg Premium

Properties 5 Sp. z o0.0. (,Kupujacy”) warunkowa

Wedtug wartosci

Pozostate

9% “

Hampton by Hilton
Old Town Gdarisk

4% Wartos¢ ksiegowa
Royal 1,5 mid zt Eurocentrum
Wilanow Office Complex
28% 59%

wspotfinansowana jest przez bank Pekao SA oraz
Europejski Bank Inwestycyjny. Obecnie trwajg
prace m.in. fundamentowania specjalistycznego
obiektu realizowane przez firme Soletanche Polska
sp. z 0.0. i Warbud SA. Do dnia sporzadzenia
niniejszego raportu Grupa podpisata umowy
najmu, ktore odpowiadaty 37% GLA.

Struktura portfela inwestycji w budowie i w
przygotowaniu:

Wedtug wartosci

Pozostate
2%
Wartosc¢ ksiegowa

536 min zt
+68% vs 2018
Fabryka
Norblina
98%

umowe przedwstepng sprzedazy Nieruchomosci.
Uzgodniona cena sprzedazy wynosi 85 490 tys. zt

netto. Warunkiem zawarcia umowy przyrzeczonej jest

wczesniejsze uzyskanie przez Kupujacego
pozytywnego wyniku audytu Nieruchomosci oraz zgéd
korporacyjnych  Kupujgcego. Zawarcie  umowy
przyrzeczonej planowane jest w terminie do 30
wrzesnia 2019 roku. Zgodnie z warunkowa umowa
sprzedazy Zarzad jednostki dominujgcej wycenit ww.
dziatke w wartosci godziwej na poziomie 85 490 tys.
zt. Nastepnie  ww. nieruchomos$¢  zostata
przeklasyfikowana do kategorii aktywow
przeznaczonych  dosprzedazyze  wzgledu na
zamiar przeprowadzenia transakcji w terminie do 12

miesiecy.

W Il kwartale 2019 roku Grupa uzyskata dla projektu
prawomocne pozwolenie na budowe.
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INWESTYCIE JOINT-VENTURE

Grupa posiada trzy inwestycje realizowane w ramach
wspoélnych przedsiewzie¢, ktére konsolidowane sa

metoda praw wtasnosci. Naleza do nich:

ETC Swarzedz — pierwsze centrum handlowe w
Wielkopolsce otwarte w 1994 roku. Grupa wspdlnie
z JV partnerem — Grupa Akron w lipcu 2016 roku
rozpoczeta przebudowe budynku. Centrum zostato
oddane do uzytku w pazdzierniku 2017 roku a jego
powierzchnia handlowa po przebudowie wyniosta
20 104 m2. W centrum handlowym funkcjonuje
obecnie 80 lokali handlowo-ustugowych, ktérych
najemcami sg znane, zaréwno ogolnopolskie jak i
miedzynarodowe sieci handlowe, jak i lokalne
marki.

Street Mall Vis a Vis Wilanéw — to juz czwarte
centrum handlowe typu “convenience” pod

Struktura portfela inwestycji joint-venture:

Wedtug powierzchni (m?)

szyldem Vis a Vis, otwarte w grudniu 2018 roku. Na
powierzchni 4 210 m? znajdujg sie 22 markowe
sklepy i punkty ustugowe, w ktérych klienci beda
mogli szybko i wygodnie zrobic¢ wszystkie codzienne
zakupy w drodze do domu. Centrum zlokalizowane
jest w potudniowej czesci Warszawy, w sagsiedztwie
Wilanowa, przy gtéwnej drodze prowadzacej do
Konstancina-Jeziornej.

Rezydencje Patacowa | i Il —to osiedle podmiejskich
willi obejmujagce 48 domdw realizowanych w
dwéch fazach: | etap inwestycji obejmujacy 24
domy zostat zrealizowany w 2013 roku i w 100%
sprzedany, Il etap inwestycji zaktadajacy budowe
kolejnych 24 domdéw zostat zakonczony w
listopadzie 2018 roku. Na dzier 30 czerwca 2019
sprzedanych zostato 79% domow.

Wedtug wartosci

Rezydencja Rezydencja
Patacowa Il Patacowa Il
s% & 7% '
Vis a Vis Vis a Vi
Wilanéw GLA savis Wartos¢ ksiegowa
25 tys m2 Wilanow
16% . 20% 204 min zt ETC
Swarzedz
ETC Swarzedz 73%
79%

Lokalizacja portfela nieruchomosci:

Gdansk

Swarzedz

Eurocentrum Hotel
i Rezydencje
Al Jerozolimskie
128

86% WARTOSCI PORTFELA GRUPY*

zlokalizowana jest w Warszawie,
najszybciej rozwijajgcym sie rynku

nieruchomosci w Polsce : ¥

Street Mall

“Vis A Vis” Wilanéw

ul. Przyczétkowa 219

Rezydencje Patacowa Il
ul. Wiederiska 91

*Z uwzglednieniem inwestycji joint venture

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA | POLROCZE 2019 7
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Eurocentrum Office Complex Warszawa 85 96% 906 929 6,44% 3,9 500 60 13 100%
Royal Wilanéw Warszawa 37 96% 434 438 6,50% 4,0 248 28 2 100%
Galeria Zaspa Gdarisk 9 93% 64 65 7,75% 4,3 38 5 - 100%
Hampton By Hilton Old Town Gdarisk Gdarsk 7 100% 63 63 8,50% 16,5 50 5 - 100%
Vis a Vis t6dz tédz 6 55% 34 34 8,00% 2,8 25 3 - 100%
Warszawa Belgradzka Warszawa 3 63% 27 27 7,25% 6,6 18 2 - 100%
Warszawa KEN Warszawa <1 100% 5 5 7,25% 3,1 - <1 - 100%
Bydgoszcz Krasiriskiego Bydgoszcz <1 100% 1 1 7,25% 0,2 - <1 - 100%
Suma 149 94% 1534 1562 4,6 880 104 15
Fabryka Norblina Warszawa 67 37% 528 1267 5,10% - 25 65 615 100%
Pozostate 3 miasta 1 - 9 9 - - - - -
Suma 68 537 1276 = 25 65 615
Eurocentrum Hotel i Rezydencje Warszawa 28 33% 85 333 5,75% - - 7 - 100%
Suma 28 85 333 7 -

Suma - inwestycje konsolidowane metod3 petng 245 2156 3171 4,6 176 630
ETC Swarzedz Swarzedz 20 89% 150 154 7,25% 4,9 117 11 3 60%
Vis a Vis Wilanéw Warszawa 4 100% 40 40 7,25% 4,9 19 3 - 64%
Rezydencje Patacowa Il Warszawa 1 79% 14 14 - - - - - 64%
Suma - inwestycje joint-venture 25 204 208 136 14 3
RAZEM 271 2360 3379 4,6 1041 188 633

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny Eurocentrum Office Complex oraz Fabryka Norblina na dzieri 30.06.2019 r. oraz pozostatych nieruchomosci na dzieri 31.12.2018 r. sporzadzone dla wartosci ksiegowej, wartosci docelowej, NOI, yield, naktadéw do poniesienia. Dane prezentowane s3 w min
ztotych na dzien 30 czerwca 2019 r., o ile nie wskazano inaczej.

Objasnienia:

1 Yield Eurocentrum Office Complex stanowi usredniony yield dla budynkéw Beta, Gamma i Delta wynoszacy 6,25% i dla budynku Alfa wynoszacy 7,75%.

2 Yield Hampton by Hilton Old Town Gdarisk wynika z zawartej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci.

3 Reversionary yield (wynikowa stopa kapitalizacji, tj. stosunek czynszu rynkowego przy petnym wynajeciu nieruchomosci do wartos$ci nieruchomosci) dla kluczowych projektéw ksztattuje sie nastepujgco: Eurocentrum: Beta i Gamma: 7,05%, Delta: 7,00%, Alfa: 8,90%, Royal Wilandw: 7,10%,
Fabryka Norblina: 5,26%.

4 Zadtuzenie finansowe prezentowane na dzien 30 czerwca 2019 r. z wytgczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu.

5 W projekcie Eurocentrum Hotel & Rezydencje podane GLA obejmuije 8 tys. m? planowanej powierzchni uzytkowej apartamentéw, NOI i yield dotyczy wytacznie czesci hotelowej.

6 W projekcie Rezydencje Patacowa Il GLA obejmuje powierzchnig uzytkowa doméw pozostatych do sprzedazy z kolei wartosé docelowg projektu stanowig wptywy netto ze sprzedazy doméw.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA | POtROCZE 2019 8
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13 KLUCZOWE OSIAGNIECIA W | POLROCZU 2019 ROKU

W | pétroczu 2019 roku dziatalnosé Grupy koncentrowata
sie przede wszystkim na budowie, komercjalizacji i
oddaniu do rozpoczetych projektéow

projektéw do

uzytkowania
deweloperskich oraz przygotowaniu
sprzedazy. Dgzac do maksymalizacji wartosci projektéw
ukonczonych i wzrostu przychodéw z wynajmu, Grupa

aktywnie zarzadzata portfelem nieruchomosci m.in.

poprzez maksymalizacje  obtozenia istniejgcych
projektéw, utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci,
tworzenie przyjaznej i funkcjonalnej przestrzeni dla

najemcow (Biuro Plus).

Do kluczowych osiggnie¢ Grupy w | potroczu 2019 roku
zaliczajg sie:

Na dzier 30 czerwca 2019 roku w sktad Grupy Kapitatowej
CAPITAL PARK wchodzity 22 podmioty, w tym spotka
Capital Park S.A. jako jednostka dominujaca, 20 spotek

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA | POEROCZE 2019

Pozyskanie strategicznego inwestora — Madison International Realty LLC. 8 marca 2019 — warunkowa umowa; 13 maja
2019 -finalizacja transakcji.

Kontynuacja budowy projektu rewitalizacji dawnej Fabryki Norblina, ktéry dostarczy blisko 67 tys. m? powierzchni. W |
pétroczu 2019 roku kontynuowano prace specjalistycznego fundamentowania obiektu a takze prowadzono prace
konserwatorskie obiektow ruchomych jak i nieruchomych. W | pétroczu 2019 roku Grupa zawarta umowy przednajmu
na powierzchnie 9 245 m? a na dzien 30 czerwca 2019 inwestycja byta wynajeta w 37%. W maju 2019 uruchomiono
kredyt budowlany na realizacje inwestycji w Europejskim Banku Centralnym. Ukornczenie inwestycji zaplanowane jest
na Il kwartat 2021.

Sprzedaz certyfikatow inwestycyjnych funduszu Ipopema 141 FIZAN bedacego posrednio wiascicielem nieruchomosé
gruntowej potozonej w miejscowosci Harsz na Mazurach sktadajgcej sie z 346 dziatek gruntu o tgcznym obszarze 466,7
ha za taczng cene 26 min zt.

Uzyskanie prawomocnego pozwolenia na budowe projektu mieszkaniowo-hotelowego Eurocentrum Hotel i Rezydencje
o powierzchni 28 220 m? na niezabudowanej dziatce o tacznej powierzchni 5 984 m? zlokalizowanej w bezposrednim
sgsiedztwie inwestycji Eurocentrum Office Complex w Al. Jerozolimskich w Warszawie oraz zawarcie przedwstepne;j
umowy sprzedazy w/w nieruchomosci za kwote 85 min zt netto w dniu 7 sierpnia 2019 roku.

Dzieki aktywnemu zarzadzaniu portfelem nieruchomosci ukonczonych i zawarciu nowych umdw najmu wskaznik
obtozenia obiektow ukoriczonych w Grupie wzrdst z 89% na koniec 2018 roku do 94% na koniec | pétrocza 2019 roku.
W | pétroczu 2019 roku Grupa wynajeta 12 575 m?2 powierzchni najmu (nowe umowy i przedtuzenia), ktéra zapewni
$rednio 9 min zt rocznie przychoddw.

W | pdtroczu 2019 roku przychody z najmu wyniosty 64 min zt i wzrosty o 14% w stosunku do analogicznego okresu 2018
roku z poziomu 56 min zt (po dekonsolidacji funduszy REIA FIZAN i REIA I FIZAN).

14 STRUKTURA GRUPY

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spotka

CP Management Sp. z o0.0. Ponizej przedstawiono

schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca

celowych oraz Fundacja Otwartego Muzeum Dawnej 2019 roku.
Fabryki Norblina. Funkcje jednostki zarzadzajacej
CP RETAIL B.V. 100% Hazel Investments 100% CP Management 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Dak°;'2"jszme”“ 100% cap't:LP:'ok ‘Zda“k 100% CP Development S.3 r.I. 100%
ogzr:‘l“ze” 100% D'amag;e investments 100% ArtN Sp. z 0. 0. 100%
Fundacja Otwart
SO SPV 50 60% Alferno Investments 100% undacja Otwartego 100%
Sp.zo.o. Muzeum Dawnej Fabryki
Wilanow Investments 5 Aspire Investments o CP Retail (,SPV 2”)
100
S.arl 50% Sp.zo.0. 100% Sp.zo.0. 00%
Rezydencje Patacowa Sander Investments Capital Park Krakéw
1009 o o
Sp.zo.o0. 00% Sp.zo.o0. 100% Sp.zo.o0. 100%
RM1Sp. z 0. o. 100% Sporty Department 100% Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%

Store Sp.zo. 0.
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Grupa konsoliduje metodg praw wtasnosci nastepujace

spotki:

Wilanow Investments S.ar .|

Rezydencje Patacowa Sp. z o.

RM1Sp.zo.o0,

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

Grupa pomimo wiekszosciowego udziatu w zysku/stracie

Spotek, nie posiada petnej zdolnosci do kierowania ich

politykg finansowg i operacyjng, w zwigzku z tym

.

jednostki  te

0.,

wyceniane

s3 w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym metodg praw wiasnosci,

zgodnie z MSSF 11.

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczgce zawartych uméw kwalifikowanych jako wspdlne

przedsiewziecia.

Spotki wspétkontrolowane

Udziat w kapitale zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o zawartej
umowie

14.1

Wilandéw Investments S. a r. |. z siedzibg w
Luksemburgu oraz jej jednostki zalezne:
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp.
z0.0.

50 % udziatéw w kapitale zaktadowym spotki
Wilanéw Investments S. a r.l. (bezposrednio)
oraz w spotkach Rezydencje Patacowa Sp. z
0.0. oraz RM 1 Sp. z o0.0. (posrednio), 66 %
udziatéw w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia 2008 roku
z Real Management Sp. z o0.0. Celem
porozumienia jest budowa, sprzedaz oraz
zarzadzanie nieruchomosciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi na terenie
Wilanowa.

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do 30 czerwca 2019

roku nastapity nizej wymienione
Grupy.

zmiany w strukturze

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

60 % udziatéw w kapitale zaktadowym
spotki SO SPV 50 Sp. z 0.0 60 % udziatow
w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016
roku z Galaxy Sp. z o.0. Celem
porozumienia jest przebudowa,
rekomercjalizacja, repozycjonowanie
oraz zarzadzanie centrum handlowym
zlokalizowanym w Swarzedzu.

ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

Dekonsolidacja funduszy REIA FIZAN i REIA Il FIZAN. W wyniku rezygnacji oséb powigzanych z
Capital Park SA z funkgji cztonkdw zarzgdu w spétkach celowych funduszy inwestycyjnych REIA

FIZAN i REIA Il FIZAN Grupa utracita kontrole nad spétkami celowymi funduszy:

1 stycznia 2019 roku

REIA FIZAN: CP Property 1 Sp. z 0.0., CP Property 2 Sp. z 0.0., CP Property 3 Sp. z 0.0.,
CP Property 4 Sp. z 0.0., CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., CP Property

7 Sp. zo.o.,

REIA Il FIZAN: Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel Investments Sp. z o.0., Orland
Investments Sp. z 0.0., Sagitta Investments Sp. z 0.0., CP Retail (“SPV1”) Sp. z o.0.,

Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0,

w efekcie czego poczawszy od | kwartatu 2019 roku Grupa nie konsoliduje funduszy REIA
FIZAN i REIA Il FIZAN ani wchodzacych w ich sktad spétek celowych. Na dzien 30 czerwca 2019
roku Grupa posiada odpowiednio 19% i 15% certyfikatéw inwestycyjnych w funduszach REIA
FIZAN i REIA Il FIZAN i prezentuje je w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w pozycji

,pozostate aktywa finansowe w wartosci godziwej”.

Sprzedaz 100% certyfikatow inwestycyjnych w funduszu Ipopema 141 FIZAN przez spotke CP

3 czerwca 2019 roku

Krakéw sp. z 0.0. w wyniku, ktérej spodtka Capital Park SA utracita kontrole nad Ipopema 141

FIZAN, Marlene Investments sp. z 0.0. oraz Roryd Investments sp. z 0.0.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALN

OSCI GRUPY KAPITALOWE) ZA | POLROCZE 2019
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15 WYBRANE SKONSOLIDOWANE DANE FINANSOWE

Nieruchomosci inwestycyjne
Nieruchomosci inwestycyjne

MSSF 16

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Aktywa przeznaczone do sprzedazy
Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane
Zobowigzania razem

Udziaty niekontrolujace

Aktywa netto (NAV)

EPRA NAV (wytaczajgc udziaty
niekontrolujgce)

NAV (wytaczajac udziaty
niekontrolujgce)

Rozwodniona liczba akgji

EPRA NAVPS (rozwodniony)
NAVPS (rozwodniony)
Zobowigzania netto do aktywdéw
razem

Zobowigzania netto do kapitatéw
wiasnych

Przychody czynszowe

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty
funkcjonowania spétek

Zysk z dziatalnosci operacyjnej
skorygowany o aktualizacje
wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci

Zysk/strata z dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/strata netto przypadajacy na
akcjonariuszy spo6tki dominujace;j

FFO

EPS (rozwodniony)
Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej
Przeptywy z dziatalnosci
finansowej

2119181 498 396
2 069 648 486 747
49533 11 649
115 503 27 164
85 490 20106
2 444 380 574878
1159 169 272617
1385944 325951
1058 436 248 926
1189 410 279729
1058 436 248 926
108 206 899
10,99 2,58
9,78 2,30
43,58%
0,99
64 060 14 939
47 448 11 065
74%

(14 822) (3 456)
42634 9943
72998 17 024

115 632 26 966
80 546 18 784
20143 4697

0,74 0,17

48 468 11 303
(44 538) (10 387)
1235 288

2360158

110 338

2 569 908
1330701
1480 127

114 904

1089 781
1079103

974 877

107 355738
10,05
9,08

47,49%

1,12

145 836
108 580
74%

(14 419)

92754

79198
171951

85339

57077
0,79

106 249
(115 089)

(74 148)

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA | POEROCZE 2019

548 874

25660

597 653
309 465
344216

26722

253 437

250965

226715

2,34
2,11

34178
25447

(3 379)

21738

18 561

40 299

20000

13377
0,19

24901
(26 972)

(17 377)

2333601

132727

2584916
1334755
1531395

116 315

1053521

1052192

937 206

107 405 063

9,80
8,73

46,30%

1,14

70298
51816
74%

(6 344)

44 740

104 873
149613

54 099

27 666
0,50

47 375
(54 979)

(52 995)

535033

30431

592 653
306 024
351108

26 668

241 545

241240

214 877

2,25
2,00

16 582
12 222

(1 496)

10553

24737

35290

12761

6526
0,12

11175
(12 968)

(12 500)
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1.6 ZARZAD | RADA NADZORCZA

ZARZAD

Jan Motz Prezes Zarzadu 2010 2019 2024
Marcin Juszczyk Cztonek Zarzadu 2010 2019 2024
Kinga Nowakowska Cztonek Zarzadu 2016 2019 2024

Jan Motz, Marcin Juszczyk oraz Kinga Nowakowska zostali
powotani na kolejng kadencje w dniu 21 marca 2019 roku.
Obecna wspdlna kadencja trwa 5 lat i uptywa 21 marca
2024 roku.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spétki

Prezes Zarzadu, Dyrektor

Funkcja, stanowisko
Generalny

Dziat budowlany
Wynajem powierzchni
biurowych
Relacje inwestorskie

Nadzér nad obszarami

RADA NADZORCZA

Derek Jacobson

Cztonek Zarzadu, Dyrektor ds.
Inwestycyjnych i Finansowych

W okresie od 1 stycznia 2019 roku do dnia sporzadzenia
niniejszego sprawozdania nie nastgpity zmiany w sktadzie
Zarzadu.

Cztonek Zarzadu, Dyrektor
Operacyjna
Zarzadzanie nieruchomosciami

Kimberly Adamek
Matthias Oliver Cordier
Anna Frankowska — Gzyra
Katarzyna Ishikawa

Jacek Ksen

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej

) Inweque Wynajem powierzchni handlowych
Finanse i treasury .

) Dziat prawny
Controlling )
Ksiegowosé Marketing

Rozwdj koncepgji ,,Biuro Plus”
2019 2019 2023
2019 2019 2023
2019 2019 2023
2013 2018 2023
2011 2018 2023
2013 2018 2023

W dniu 10 maja 2019 roku Pan Keith Bresluer, Pan Shane
Llaw oraz Pan Matthew Utting ztozyli rezygnacje z
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki skuteczng z
chwilg nabycia przez MIRELF VI B.V. wszystkich udziatéw
w kapitale zaktadowym Townsend Holding B.V. z siedziba
w Amsterdamie, posiadajagcej 66% akcji w kapitale
66%
zgromadzeniu Spétki. Zbycie 100% udziatdw w spoétce

zaktadowym Spétki  oraz gtosow w  walnym
Townsend Holding B.V. przez CP Holdings S.a r.l. z
siedzibg w Luksemburgu na rzecz MIRELF VI B.V. z
siedzibg w Amsterdamie miato miejsce w dniu 13 maja

2019 roku.

Jednoczesnie, na podstawie 19 pkt 7 statutu Spotki w
sktad Rady Nadzorczej Spotki zostali powotani:

e Pan Derek Jacobson do petnienia funkcji
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Capital
Park SA,

. Pani Kimberly Adamek,

. Pan Matthias Oliver Cordier.

Powotanie jest skuteczne z chwilg nabycia przez MIRELF
VI B.V. wszystkich udziatdéw w kapitale zaktadowym
Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie, tj. z
dniem 13 maja 2019 roku.

Informacje dotyczace nowo powotanych cztonkéw Rady
Nadzorczej:

Derek Jacobson

Pan Jacobson zajmuje stanowisko Co-Chief Investment
Officer, odpowiadajagc  gtéwnie za
dziatalnoscig inwestycyjng Madison w Europie, w tym

nadzoér nad

pozyskiwanie, ocene ryzyka i realizacje transakcji na rzecz
funduszy zarzadzanych przez Madison. Pan Jacobson
zajmuje sie wszystkimi aspektami analiz finansowych,
analiz due diligence nieruchomosci i strukturyzowaniem
transakcji, szczegdlnie funduszami inwestycyjnymi
zamknietymi i rekapitalizacjg w Niemczech i Wielkiej
Brytanii oraz na innych rynkach poza USA. Pan Jacobson
zasiada w komitecie zarzadzajgcym i komitecie
inwestycyjnym Madison. Pan Jacobson jest obecnie

cztonkiem rady dyrektoréw Christie BV, Welput HAC oraz

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ ZA | POEROCZE 2019 12
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Komitetu Doradczego SPF —Sierra Portugal Real Estate
oraz cztonkiem zarzadu Lazora S.I.I., S.A. i dyrektorem w
MIRELF VI B.V. Przed dotgczeniem do Madison w 2004
roku, p. Jacobson byt analitykiem finansowym Taurus
Investment Holdings, miedzynarodowej spétki private
equity specjalizujgcej sie w nieruchomosciach, gdzie
zajmowat sie nabyciami i oceng ryzyka. Pan Jacobson
biegle wtada jezykiem niemieckim i uzyskat stopiers BA na
University of North Carolina w Chapel Hill. Pan Jacobson
nie uczestniczy w  jakiejkolwiek dziatalnosci
konkurencyjnej wobec Spotki ani nie uczestniczy w
jakiejkolwiek spotce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki
cywilnej, spotki osobowej, spotki kapitatowej ani nie
uczestniczy w konkurencyjnej osobie prawnej jako
cztonek jej organu. Pan Jacobson nie figuruje w Rejestrze
Dtuznikow Niewyptacalnych prowadzonym na podstawie
Ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym z dnia 20 sierpnia

1997 roku.
Kimberly Adamek Cholewa

Pani Adamek
portfelami Madison Fund VI — funduszu private equity o

nadzoruje zarzadzanie aktywami i
wartosci 1,3 mld USD. Petni funkcje menedzera portfela
Realty LLC, bedac

odpowiedzialng za zarzadzanie aktywami krajowego i

w  Madison International

zagranicznego portfela inwestycyjnego Madison. Pani
Adamek
zarzadzania aktywami i portfelami inwestycyjnymi, w tym

uczestniczy we  wszystkich  aspektach

w nadzorze nad stanem inwestycji Madison,
monitorowaniu wynikéw finansowych, utrzymywaniu
relacji z kontrahentami Madison, oraz opracowywaniu
strategicznych rekomendacji dotyczgcych zwiekszania
zwrotu z inwestycji. Pani Adamek petni réwniez funkcje
cztonka zarzadu MIRELF VI B.V. i dyrektora MIRELF VI Irish
Investments ICAV oraz MIRELF VI Eastpoint ICAV. Przed
dotgczeniem do Madison w 2014 roku, p. Adamek
pracowata przez siedem lat w CBRE Global Investors. W
tamtym czasie petnita funkcje dyrektora ds. naby¢ w
Managed Accounts Group, bedac odpowiedzialng za
identyfikowanie mozliwosci inwestycyjnych, ocene ryzyka
i nabycie aktywdéw komercyjnych o wartosci ponad 1 mld
USD. Przed praca w CBRE Global Investors, p. Adamek
zajmowata stanowisko Associate w Unico Properties,
gdzie zajmowata sie oceng ryzyka transakcji dotyczacych
nieruchomosci w ramach zespotu ds. inwestycji. Pani
Adamek ukonczyta studia MBA na New York University
oraz uzyskata stopien BS w dziedzinie finanséw na
Northern Arizona University. Pani Adamek nie uczestniczy
w jakiejkolwiek dziatalnosci konkurencyjnej wobec Spofki
ani nie uczestniczy w jakiejkolwiek spétce konkurencyjnej

jako wspodlnik spotki cywilnej, spotki osobowej, spotki

1.7 AKCJONARIAT

kapitatowej ani nie uczestniczy w konkurencyjnej osobie
prawnej jako cztonek jej organu. Pani Adamek nie figuruje
w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych prowadzonym
na podstawie Ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym z
dnia 20 sierpnia 1997 roku.

Matthias Oliver Cordier

Od 2011 roku p. Cordier petni funkcje dyrektora
zarzadzajgcego w Madison International Realty GmbH
odpowiadajac gtéwnie za pozyskiwanie, ocene ryzyka i
realizacje inwestycji, spotek

komandytowych,

w tym przejmowanie
typu
strukturyzowane

inwestycje mezzanine,

rekapitalizacje, oraz inwestycje
krajach

Cordier

kapitatowe, gtéownie w Niemczech, Francji,
skandynawskich, Polsce i Portugalii. Pan
uczestniczy w strukturyzowaniu i negocjowaniu umow
sprzedazy, kredytow i pozyczek, umdw joint venture oraz
umow wspolnikow, a takze umow o doradztwo. Madison
International Realty GmbH specjalizuje sie w zapewnianiu
kapitatu dla struktur wtasnosciowych, ktérych wtasciciele
i inwestorzy rozwazajg dokonanie restrukturyzacji ich
bilanséw, poszukujg alternatywnych inwestycji lub daza
do utatwienia ich partnerom wyjscia z inwestycji. Pan
Cordier petni rowniez funkcje dyrektora zarzgdzajgcego w
Madison Europa GmbH i Madison VI Real Estate GmbH.
0d 2007 do 2011 roku p. Cordier pracowat jako Associate
w Deutsche Bank w ramach European Commercial Real
Estate Group uczestniczagc w ocenie ryzyka, badaniach
due diligence, strukturyzowaniu i zawieraniu transakc;ji
finansowania aktywdéw obejmujgcych nieruchomosci
komercyjne w Niemczech i Europie Zachodniej. Byt
rowniez  cztonkiem

zespotu odpowiedzialnego za

strukturyzowanie, identyfikowanie mozliwosci
inwestycyjnych oraz due diligence niemieckiego funduszu
inwestycyjnego  zamknietego  przeznaczonego dla
klientéw indywidualnych (closed-end retail fund), w tym
za catosciowa analize rynku funduszy inwestycyjnych
zamknietych. Pan Cordier wtada jezykiem niemieckim
jako jezykiem ojczystym; uzyskat stopiert BA na CSU w
Business oraz

Milwaukee na kierunku International

stopiedn BA w dziedzinie European Business na
niemieckim University of Applied Sciences w Worms. Pan
Cordier nie uczestniczy w jakiejkolwiek dziatalnosci
konkurencyjnej wobec Spétki ani nie uczestniczy w
jakiejkolwiek spdtce konkurencyjnej jako wspdlnik spotki
cywilnej, spotki osobowej, spotki kapitatowej ani nie
uczestniczy w konkurencyjnej osobie prawnej jako
cztonek jej organu. Pan Cordier nie figuruje w Rejestrze
Dtuznikéw Niewyptacalnych prowadzonym na podstawie
Ustawy o Krajowym Rejestrze Sgdowym z dnia 20 sierpnia

1997 roku.

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawiata sie nastepujgco:
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Seria A akcje zwykte na okaziciela

) o 100 000 1,0 100 000 wktad pieniezny 2010-12-17
nieuprzywilejowane
Sgrla B akc.Je'zwyk’re na okaziciela 74 458 541 10 74458541 wktad plgnlgzny (?raz 9011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akcje zwykle na okaziciela 20955314 1,0 20955314  wktad pieniezny 2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela S

) o 3589 891 1,0 3589 891 wkfad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
seria £ akcje zwykle na okaziciela 9230252 10 9230252  widad 2014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

Zmiana praw wynikajgca z akcji spotki

W dniu 13 maja 2019 roku doszta do skutku konwersja
akcji imiennych serii F uprzywilejowanych co do gtosu na
akcje na zwykte na okaziciela serii B. Zmiana praw z akcji
zostata dokonana na podstawie prawnej wynikajgcej z
art. 334 par. 2 KSH i par. 5 pkt. 9i 10 statutu Spotki oraz
uchwaty Zarzadu Spétki nr 01/03/2019 z dnia 8 marca
2019 roku. Przed zmiana: 2 765 240 akcji imiennych serii
F byto uprzywilejowanych co do gfosu w ten sposdb, ze na
gtosy na walnym

jedng akcje przypadaty dwa

zgromadzeniu Spotki, tj. tacznie 5530 480 gloséw na
walnym zgromadzeniu Spétki. Po zmianie: 2 765 240
stanowig akcje zwykte na okaziciela serii Bina jedna akcje
przypada jeden gtos na walnym zgromadzeniu Spétki, tj.
tacznie 2 765 240 gtosdow na walnym zgromadzeniu
Spotki. Kapitat zaktadowy Spétki po zmianie wynosit 107
495 143,00 ztotych i dzielit sie na 107 495 143 akcji
zwyktych na okaziciela, ktére reprezentujg na 107 495
143 gloséw na walnym zgromadzeniu Spotki. Zmiana
praw z akcji zostata zarejestrowana przez Krajowy Rejestr
Sadowy w dniu 12 lipca 2019 roku.

Ponizej przedstawiono strukture akcjonariatu na dzien publikacji niniejszego raportu, w tym akcje posiadane przez

cztonkow Zarzadu:

Townsend Holding BV 71500 438 66,00% 71500 438 66,00%
Metlife OFE 13138 825 12,13% 13138 825 12,13%
Patron Townsend Sarl 7 052 993 6,51% 7 052993 6,51%
Jan Motz 2728911 2,52% 2728911 2,52%
Marcin Juszczyk 926 479 0,86% 926 479 0,86%
Kinga Nowakowska 343 346 0,32% 343 346 0,32%
Pozostali 12 643 006 11,67% 12 643 006 11,67%
Total 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania podmiotem
Park SA byfa spdtka
Townsend Holding BV, nalezaca do grupy Madison

dominujagcym wobec Capital

International Realty (www.madisonint.com), wiodgcego
funduszu na  Swiatowym  rynku

nieruchomosci,
koncentrujacego sie na istniejgcych nieruchomosciach i
portfelach w USA, Wielkiej Brytanii i Europie, posiadajgc
pakiet kontrolny 66,00% akcji w kapitale zaktadowym
Capital Park SA.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego Capital Park SA

2019-05-27 2019-07-12 838 855 D

Warunkowa umowa zbycia kontrolnego pakietu 65,997%
akcji w kapitale zaktadowym od Patron Capital Partners
miata miejsce w dniu 8 marca 2019 roku a ostateczna
umowa po spetnieniu warunkéw, m.in. uzyskania przez
MIRELF zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentéw na dokonanie koncentracji, zostata
zawarta w dniu 13 maja 2019 roku. Patron Capital
Partners zatrzymat mniejszosciowy pakiet udziatow w

Grupie wynoszacy na dzien publikacji 6,51% akcji.

838 855 I,J,K 107 495 143 108 333 998
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W dniu 27 maja 2019 roku miato miejsce podwyzszenie
kapitatu zaktadowego w zwigzku z objeciem przez osoby
uprawnione z warrantow subskrypcyjnych serii I, J oraz K
838 855 akcji zwyktych na okaziciela serii D Spotki
wyemitowanych w ramach programu motywacyjnego
przyjetego w Spotce na podstawie Uchwaty nr 5

Warranty zrealizowane

Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia spotki Capital
Park S.A. z dnia 28 lipca 2011 roku, z pdzniejszymi
zmianami. W zwigzku z wydaniem akcji serii D, kapitat
zaktadowy Spotki ulegt zmianie i zostat podwyzszony z
kwoty 107 495 143 ztotych do kwoty 108 333 998 ztotych.

Od 1 stycznia 2019 roku do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania Osobom Uprawnionym zostaty przydzielone

warranty w ramach serii A-K.

I 2017-11-21 2019-05-27 37056
2018-04-19

J 2018-05-12 2019-05-27 37056

K 2018-12-29 2019-05-27 177 546

W | pdtroczu 2019 roku nie byly wydawane nowe
warranty uprawniajgce do objecia akcji w kapitale
zaktadowym Capital Park SA.

Na dzien raportowy zgodnie z uchwatg 16/06/2019 z 20
2019
zamkniety, za$ warranty serii L-M nie zostang wyptacone.

czerwca roku program motywacyjny zostat

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Cztonkowie
Zarzadu, Rady Nadzorczej ani Wtérne Osoby Uprawnione
nie posiadajg uprawnien (warrantow) do objecia akcji w
kapitale zaktadowym Spotki.

Zmiany stanu posiadania akcji

W dniu 2019 Spotka
zawiadomienie od Cztonkéw Zarzadu o dokonaniu w dniu

31 maja roku otrzymata

30 maja 2019 roku transakcji na akcjach Spétki, w wyniku
ktérych:
Jan Motz sprzedat 732 000 akcji Spotki,
Marcin Juszczyk sprzedat 248 000 akcji Spotki,
Kinga Nowakowska sprzedata 92 000 akcji Spotki.

Po powyzszych transakcjach stan posiadania akcji przez
Cztonkdéw Zarzadu na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania byt nastepujacy:

Jan Motz posiadat 2 728 911 akcji stanowigcych
2,52% kapitatu zaktadowego Spotki
reprezentujacych 2,52% gtosow na WZA spofki,

24 704 24 704 37 055

24 704 24 704 37 055

118363 118363 177 546
Marcin  Juszczyk  posiadat 926 476  akdji

stanowigcych 0,86% kapitatu zaktadowego Spotki
reprezentujgcych 0,86% gtoséw na WZA Spotki,

Kinga Nowakowska posiadata 343 346 akcji
0,32%

reprezentujacych 0,32% gtoséw na WZA Spotki.

stanowigcych kapitatu  zaktadowego

10 lipca 2019 roku wptyneto do Spotki zawiadomienie na
podstawie art. 77 ust. 7 ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spodtkach
publicznych od: MIRELF VI z siedzibg w Amsterdamie,
Holandia dotyczgce zmiany posredniego stanu posiadania
Spotki
ogtoszonego w dniu 28 maja 2019 roku do zapisywania

akcji w zwigzku z zakoriczeniem wezwania
sie na sprzedaz akcji Spotki, w ramach ktérej podmiotem
nabywajacym byt Townsend Holding B.V. z siedzibg w
Amsterdamie, Holandia. W wyniku rozliczenia w dniu 5
lipca 2019 roku zakupu akcji w ramach ogtoszonego
wezwania, spétka Townsend Holding BV, jednostka
zalezna od MIRELF VI, nabyta 556 595 akcji w kapitale
zaktadowym Spotki reprezentujacych 0,51% gtoséw na
WZA Spotki. Przed ogtoszeniem wezwania Townsend
Holding BV posiadata 70943 843 akcji
zaktadowym Capital Park SA reprezentujgcych 65,49%
akcji w kapitale zaktadowym oraz 65,49% gtosow na WZA

w  kapitale

Spotki. Po rozliczeniu zakupu akcji w ramach wezwania,
spotka Townsend Holding BV posiadata 71 500 438 akji
w kapitale zaktadowym Spdtki reprezentujgcych 66,00%
akcji w kapitale zaktadowym oraz 66,00% gtosow na WZA
Spotki.
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W | pdtroczu 2019 roku spotki z Grupy Kapitatowej

CAPITAL PARK zaréwno kontynuowaty dziatalnos¢

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

2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACII

Na dzien 30 czerwca 2019 roku Grupa byta w trakcie realizacji projektu:

Termin ukonczenia:
Wartos$¢ ksiegowa: 528 min zt

Opis:

Il kwartat 2021

Wielofunkcyjny projekt rewitalizacji terenu dawnej fabryki Norblina, ktory

dostarczy 40 090 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz

26 963 m2 powierzchni ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

Capex do poniesienia po 30.06.2019 r.
Poziom przednajmu: 37%

Gtéwni najemcy:

615 mlin zt (w tym wktad wtasny: 0 min zt)

Rent24 Coworking, Perfect Gym Solutions, Satoria Group, OH Kino, Food

Hall Operator, Biobazar

100%

*Wartos¢ ksiegowa, capex i przednajem wg stanu na dzien 30 czerwca 2019 roku

Udziat Grupy

2.2 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ GRUPE W | POEROCZU 2019 ROKU

2.2.1 KREDYTY

Aneks do umowy kredytu Getin Noble Bank SA

19 czerwca 2019 roku Spétka Capital Park SA zawarta aneks nr
2 do umowy kredytowej podpisanej z Getin Noble Bank SA w
dniu 25 czerwca 2018 roku, zgodnie z ktérg zostat Spdtce
do 10 min EUR
z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci. Na

udostepniony kredyt w wysokosci

mocy w/w aneksu kwota kredytu zostata zwiekszona z 10 min
EUR do 15 mIn EUR. Podwyzszona kwota kredytu w wysokosci

5 mIn EUR zostata wyptacona w dniu 30 maja 2019 roku.
Pozostate warunki kredytu zostaty bez zmian. Termin sptaty
ostatniej transzy kredytu przypada 31 grudnia 2022 roku.

Poza wyzej wymieniong umowa w | pétroczu 2019 roku
Grupa nie zawierata zadnych umoéw kredytowych.

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie umow kredytéw na dziert 30 czerwca 2019 roku.

Bank of China 495220 506890 517933 124430 EUR  3M EURIBOR + marza 2022
/BPNPGP;;i:sSS/Zink Polska 45378 251818 259731 62500 EUR  3M EURIBOR + marza 2022

BOS Bank 49925 50517 51988 11920 EUR  3M EURIBOR + marza 2033
Getin Noble Bank 63218 42682 21740 15000 EUR  3M EURIBOR + marza 2022
Alior Bank 37586 38572 39657 9656 EUR  3M EURIBOR + marza 2021
Alior Bank 25167 26019 26928 6972 EUR  3M EURIBOR + marza 2025
Alior Bank 18723 19106 18877 4800 EUR 1M EURIBOR + marza 2022
Bank PEKAO / EBI 15 906 - - EUR  3M EURIBOR + marza 2021
Hypo Noe (REIA FIZ AN) - 100454 103 469 26150 EUR  3M EURIBOR + marza utrata kontroli
EKSO Noe (REIAII FIZ - 84172 86487 20838 EUR  6M EURIBOR +marza utrata kontroli
Total 951123 1120230 1126810

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
** Kwoty w walucie z umowy.
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CAPITAL PARK—

Wiecej informacji o Zobowigzaniach z tytutu kredytow znajduje sie w Nocie 13 do Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego.

2.2.2 OBLIGACIJE
Emisja obligacji Wykup obligacji

W | potroczu 2019 roku nie byly emitowane nowe W dniu 15 kwietnia 2019 roku Spoétka Capital Park SA
obligacje. dokonata wykupu obligacji serii H (scalonych z serig I) o
tacznej wartosci nominalnej wynoszacej 15 min zt.

Kluczowe kowenanty obligacji

W warunkach emisji obligacji spotka Capital Park S.A. zobowigzata sie do spetniania szeregu kowenantéw, ktére w
momencie ich naruszenia dajg obligatariuszom prawo zgdania wczesniejszego wykupu obligacji. Do kluczowych
kowenantéw zaliczaja sie:

Wskaznik Zadtuzenia Netto Grupy na poziomie nie wyzszym niz 0,6, wyliczony jako stosunek tacznej
J, K, LM, N wartosci Skonsolidowanego Dtugu Netto do Skonsolidowanych Aktywdw, na podstawie ostatniego
opublikowanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy.

Szczegotowe informacje dotyczace podstaw  http://inwestor.capitalpark.pl/produkty-
wczesniejszego  wykupu obligacji na zadanie inwestycyjne/obligacje/.

Obligatariuszy zawarte sg w warunkach emisji obligacji
dostepnych na stronie relacji inwestorskich Grupy

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie zobowigzan z tytutu obligacji na dziert 30 czerwca 2019 roku.

Obligacje serii G . - 1880 1884 zt  3MWIBOR+4,3% sptacone
Obligacje serii H, | . 14 957 14 879 15000 zt 3MWIBOR +4,8% sptacone
Obligacje serii J** 8395 8461 8553 2000 EUR State 3,75% 03/2020
Obligacje serii K, L 90 098 90 804 91838 21375 EUR State 4,1% 04/2020
Obligacje serii M 63384 63 989 64 793 15125 EUR State 4,1% 12/2020
Obligacje serii N 29316 29 606 29 987 7000 EUR State 4,3% 06/2021
Odsetki naliczone 768 1013 1004 - - 2019
Razem 191961 208830 212934

Obligacje dtugoterminowe 92 497 196 435 187 762

Obligacje krétkoterminowe 99 464 12 395 25172

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
**Seria J nie jest notowana na rynku Catalyst.

223 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W | potroczu 2019 roku Grupa nie udzielata pozyczek  wspdlnych przedsiewziec, zgodnie z zawartymi umowami
podmiotom spoza Grupy Kapitatowej ani nie otrzymata  JV.

7 k od podmiotd G Kapitatowe;.
pozyczex od podmictow spoza Lrupy Rapitaiowe) Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach znajduje sie

Udzielone pozyczki prezentowane w sprawozdaniu ~w  Nocie 3  Skonsolidowanego  Sprawozdania
z sytuacji finansowej oraz w  sprawozdaniu Finansowego.
z przeptywow pienieznych dotyczg wsparcia finansowego

224 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Na dzien 30 czerwca 2019 roku spotki z Grupy posiadaty nastepujgce udzielone/otrzymane poreczenia i gwarancje:
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CP Retail B.V.

(spotka
zalezna)

CP Retail SPV

2sp.zo.0.

Capital Park

SA

Capital Park

SA

Capital Park

SA

2.2.5

CAPITAL PARK—

Poreczenie sptaty kredytu udzielonego
Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank
SA do w dniu 25 czerwca 2018, z
pdzniejszymi zmianami, w wysokosci 15
min EUR do wysokosci 200% kwoty

Capital Park SA

kredytu.

Zabezpieczenie kredytu udzielonego
Capital Park S.A. przez Getin Noble Bank
SA do w dniu 25 czerwca 2018, z
pdzniejszymi zmianami, w wysokosci 15
min EUR, w postaci hipoteki do kwoty
30.000 tys. EUR na nieruchomosci
gruntowej potozonej przy Al.
Jerozolimskich, dla ktorej prowadzona
jest ksiega wieczysta nr
WA1M/00195026/5.

Capital Park SA

Alferno
Investments
sp.zo0.0.
(spotka zalezna)

Poreczenie sptaty kredytu
inwestycyjnego i VAT do 200% kwoty
kredytéw z dnia 13 wrzesnia 2017 roku.

Umowa wsparcia zabezpieczajgca sptate
kredytu inwestycyjnego udzielonego
Capital Park Gdansk Sp. z 0.0. (wfasciciel
projektu Hampton by Hilton Old Town
Gdanisk) przez Bank Ochrony Srodowiska
SA z dnia 5 wrze$nia 2016.

Capital Park
Gdansk sp. z 0.0.
(spotka zalezna)

Gwarancja przekroczenia kosztéw
projektu oraz kosztow hedgingu do
kwoty 79 916 tys. zt — koszty niezbedne
do ukonczenia projektu oraz koszty
hedgingu.

Gwarancja w przypadku nieosiggniecia
wymaganego poziomu 1,2 dla
kowenantu DSCR.

ArtN sp. z 0.0.
(spotka zalezna)

Gwarancja pokrycia kosztéw dziatalnosci
Fundacji.

Poreczenie sptaty kredytu VAT do kwoty
35000 tys. zt.

Do 31 grudnia 2024 roku.

Warunkiem zwolnienia zabezpieczenia
hipotecznego udzielonego przez CP Retail
SPV2 Sp. z o.0. jest przedptata kredytu w

kwocie min. 11.000 tys. EUR.

Do momentu osiggniecia przez spotke przez
6 kolejnych miesiecy czynszéw od najemcow
w minimalnej kwocie 190 tys. zt miesiecznie.

Umowa wsparcia obowigzuje do czasu
przedtozenia zatwierdzonego sprawozdania
finansowego za 2019 roku oraz spetnienia
tacznie nastepujacych warunkdéw:
braku naruszenia kowenantéw (dtug
netto/EBITDA oraz wskaznik ptynnosci

biezacej),
osiaggniecie zgodnie z postanowieniami
Umowy Kredytu Inwestycyjnego

wskaznika WOD wiekszego niz 1.2;
ustanowieniu na rzecz Banku depozytu
obstugi dtugu w  wysokosci  3-
miesiecznej raty kapitato-odsetkowej.

Gwarancja wygasa w dniu konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny lub w
dniu catkowitej sptaty zadtuzenia, w zaleznosci
ktore ze zdarzen nastgpi wczesniej.

Gwarancja wygasa w dniu konwersji kredytu
budowlanego na kredyt inwestycyjny lub w
dniu catkowitej sptaty zadtuzenia, w zaleznosci
ktore ze zdarzen nastgpi wczesniej.
Gwarancja wygasa w dniu catkowitej sptaty
kredytu.

Poreczenie obowigzuje do wczesniejszej z dat:
do dnia catkowitej sptaty kredytu lub 31
grudnia 2024 roku.

INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU

Nie wystgpity.

2.2.6

UMOWY ZAWARTE POMIEDZY AKCJONARIUSZAMI

TRANSAKCJI, JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA INNYCH WARUNKACH NIZ RYNKOWE

13 maja 2019 roku pomiedzy MIRELF VI B.V. (, MIRELF VI”)
z siedzibg w Amsterdamie, posiadajacg 100% udziatu w
spotce Townsend Holding B.V. z siedzibg w Amsterdamie,
podmiocie kontrolujgcym Spotke, a CP Holdings Sarl z
siedziba w Luksemburgu (,CPH”) zostata zawarta umowa
opcji (,Umowa Opcji”), na mocy ktérej CPH udzielit
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MIRELF VI opcji wykupu (,,opcja wykupu”) przez MIRELF
VI udziatéw od CPH reprezentujacych caty kapitat
zaktadowy bedacy w posiadaniu Patron Townsend Sarl. z
siedzibg w Luksemburgu, ktéry na dzien 13 maja 2019
roku wynosit 5980 993 udziatow w Capital Park S.A, co
stanowito 5,564% wszystkich udziatéw w Capital Park S.A.
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oraz  5,644%

Zgromadzeniu Akcjonariuszy Capital Park S.A. Udzielenie

wszystkich  gtoséw  na  Walnym
opcji, o ktérej mowa powyzej polega na posrednim
nabyciu powyzszych udziatébw w Capital Park S.A.
posiadanych przez Patron Townsend Sarl. MIRELF VI
moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji wykupu w
dowolnym czasie od 13 maja 2019 roku wtgcznie do dnia
13 maja 2023 roku. Na dzied publikacji niniejszego

raportu opcja wykupu nie zostata zrealizowana.
2.2.7 UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACII

Nie wystapity.

Ponadto, zgodnie z Umowa Opcji, MIRELF VI udzielit CPH
opcji na mocy ktérej CPH jest uprawniony do sprzedazy
MIRELF VI reprezentujgcych caty kapitat
zaktadowy Patron Townsend Sarl (,opcja sprzedazy”).

udziatéw

CPH moze zawiadomi¢ o wykonaniu opcji sprzedazy w
dowolnym czasie od 13 maja 2021 roku wtgcznie do dnia
13 maja 2023 roku. Na dzien publikacji niniejszego
raportu opcja sprzedazy nie zostata zrealizowana.

2.3 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC GRUPY W | POLROCZU 2019 ROKU

Sprzedaz funduszu Ipopema 141

W dniu 3 czerwca 2019 roku spoétka Capital Park Krakéw
Sp. z o0.0. (,Sprzedajacy”), podmiot zalezny od Capital
Park SA, zawarta ze spdtkg Otla 7 sp. z 0.0. (,Kupujacy”)
umowe sprzedazy 100% certyfikatow inwestycyjnych
funduszu Ipopema 141 FIZAN (,Umowa”) bedacego
posrednio  wifascicielem  nieruchomos$¢  gruntowe;j
potozonej w miejscowosci Harsz na Mazurach sktadajace;j
sie z 346 dziatek gruntu o tacznym obszarze 466,7 ha za
cene 24 071 tys. zt, z czego czes$¢ ceny w kwocie 5 000 tys.
zt zostanie zaptacona w terminie 2 lat od dnia zawarcia
umowy, przy czym po uptywie roku od dnia zawarcia
niniejszej Umowy do dnia zaptaty naleznos$¢ zostanie
Kupujacy
rowniez dokona¢ w catosci sptaty
wierzytelnosci przystugujgcej Sprzedajgcemu w stosunku

powiekszona o odsetki w wysokosci 8%.
zobowigzat sie

do spoétek Marlene Investments sp. z o.0. i Roryd
Investments sp. z 0.0. z tytutu umdw pozyczek w tgcznej
wysokosci 1.929 tys. zt.

Zmiany w statucie Spétki przyjete uchwatami podjetymi na
Nadzwyczajnym  Walnym  Zgromadzeniu w  dniu
8 kwietnia 2019 roku

Zmiana definicji Drugiego

Akcjonariusza z CP Holdings Sarl z siedzibg w

Uprawnionego

Luksemburgu na Townsend Holding BV z siedzibg w
Amsterdamie, Holandia.

Drugiemu Uprawnionemu Akcjonariuszowi
przystuguje uprawnienie osobiste do odwotania
trzech cztonkéw Rady Nadzorczej powotanych do
Rady Nadzorczej przez CP Holdings S.ar.l. z siedzibg
w Luksemburgu w wykonaniu uprawnienia
osobistego przystugujacego CP Holdings S.ar.l. w
kiedy CP Holdings S.ar.l

akcjonariuszem Spotki.

okresie, pozostawat

Cel zmiany: zmiany zostaty zaproponowane w zwigzku ze
zmiang akcjonariusza, o czym Spoétka informowata w
raporcie biezgcym nr 5/2019 z dnia 8 marca 2019 roku.

Zmiany w statucie Spétki przyjete uchwatami podjetymi na
Zwyczajnym Walnym Zgromadzeniu w dniu 20 czerwca
2019

Zmiany statutu spotki Capital Park S.A. wprowadzone na
mocy uchwaty nr 17/06/2019 Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spétki z dnia 20 czerwca 2019 roku s3
zwigzane z zamknieciem transakcji, w ramach ktorej
spotka CP Holdings S.ar.l. z siedzibg w Luksemburgu zbyta
na rzecz MIRELF VI B.V. z siedzibg w Amsterdamie 100%
udziatéw w spoétce Townsend Holding B.V. z siedzibg w
Amsterdamie bedacej wiascicielem 65,997% akcji w
kapitale zaktadowym Spotki (, Transakcja”).

Najwazniejsze zmiany statutu spotki Capital Park S.A.
17/06/2019
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 20

wprowadzone na mocy uchwaty nr

czerwca 2019 roku obejmuja:

Zmiany § 5 oraz § 11 ust. 2 Statutu Spotki —
wprowadzone w celu odzwierciedlenia zmian w
strukturze i wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki;

Zmiany § 12 ust. 2—-4,8§13,§14,§20,§ 20 ust. 3
— 9, § 26 Statutu Spdtki — wprowadzone w celu
dostosowania obszaru tadu korporacyjnego Spotki
(corporate governance) w zwigzku ze zmiang
kontroli

posredniej nad Spotkg w  wyniku

zamkniecia Transakcji, tj. zmiang podmiotu
kontrolujgcego gtéwnego akcjonariusza Spotki, tj.

Townsend Holding B.V.

Park S.A.
mocy uchwaty nr 17/06/2019
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 20

Pozostate zmiany statutu spotki Capital

wprowadzone na

czerwca 2019 roku majg charakter porzadkujgcy i
redakcyjny.

Jednoczesnie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki w
dniu 20 czerwca 2019 roku przyjetfo tekst jednolity statutu
Spotki.
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2.4 OPIS CZYNNIKOW | ZDARZEN, W SZCZEGOLNOSCI O NIETYPOWYM CHARAKTERZE, MAJACYCH

ZNACZACY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI FINANSOWE

Wplyw zastosowania MSSF 16 od 1 stycznia 2019 roku

Zgodnie z MSSF 16, poczagwszy od 1 stycznia 2019 roku,

nieruchomosci Grupy posiadane w ramach umoéw
wieczystego uzytkowania gruntow, prezentowane sg jako
aktywa z prawem uzytkowania, a przyszte optaty z tytutu
wieczystego uzytkowania dyskontowane i prezentowane

sg jako zobowigzania finansowe z tytutu leasingu.

W wyniku przyjetych zatozen oraz przeprowadzonych

wyliczen,, Grupa oszacowata, iz w przypadku
zastosowania standardu MSSF 16 po raz pierwszy na
stycznia 2019

leasingowych oraz aktywéw z tytutu prawa uzytkowania

dzien 1 roku warto$¢ zobowigzan
bytaby wyzsza o kwote: 49 533 tys. zt. Dodatkowo, na 1
stycznia 2019 roku Grupa rozpozna w swoich ksiegach 49
533 tys. zt aktywow z tytutu uzywania przedmiotow w
leasingu w kategorii aktywa finansowe z tytutu leasingu —

49 533 tys. zt.

Wiecej informacji na temat zastosowania MSSF 16 od 1
stycznia 2019 roku znajduje sie w nocie 33 poétrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Capital Park za 6 miesiecy 2019 roku.

Whylaczenie z konsolidacji jednostek zaleznych od Spotki
poczawszy od 1 stycznia 2019 roku

Zarzad Capital Park SA, na podstawie przeprowadzonej
analizy warunkéw okreslonych w MSSF 10, ocenit, iz
Spotka utracita kontrole nad jednostkami zaleznymi, tj.
funduszami inwestycyjnymi: REIA Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety Aktywow Niepublicznych (,,REIA FIZAN”) i REIA
Il Fundusz  Inwestycyjny  Zamkniety
(,REIA 1l FIZAN”)

zaleznymi od tych funduszy, tj:

Aktywow

Niepublicznych oraz jednostkami

— REIA FIZAN: CP Property 1 Sp. z 0.0., CP Property 2
Sp.zo.0., CP Property 3 Sp. z 0.0., CP Property 4 Sp.
z 0.0., CP Property 5 Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z
0.0., CP Property 7 Sp. zo.o.,

2.5 SPORY SADOWE

Na dzien 30 czerwca 2019 roku Spétka lub jednostki od
niej zalezne nie byly strong jednego pojedynczego
postepowania ani dwoch lub  wiecej postepowan
toczacych sie przed sadem, organem witasciwym dla

postepowania arbitrazowego lub organem administracji

2.6 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

Zawarcie warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci

7 sierpnia 2019 CP Retail (,SPV2”) sp. z o.0., roku

jednostka zalezna od Spodtki, bedaca wtascicielem

— REIA Il FIZAN: Nerida Investments Sp. z 0.0., Marcel
Investments Sp. z 0.0., Orland Investments Sp. z
0.0., Sagitta Investments Sp. z o0.0., CP Retail
(“SPV1”) Sp. z 0.0., Capital Park Ractawicka Sp. z 0.0.

W wyniku utraty kontroli, o ktérej mowa powyzej Zarzad
Spotki, na podstawie uchwaty Zarzadu Spétki z dnia 22
2019 obejmie
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy
Kapitatowej Capital Park poczawszy od 1 stycznia 2019

maja roku zdecydowat, ze nie

roku aktywow i zobowigzan wyzej wymienionych
jednostek, w szczegolnosci: nieruchomosci
inwestycyjnych, ktorych wifascicielami sg jednostki

zalezne od REIA FIZAN oraz REIA Il FIZAN o wartosci
311 909 tys. zt, zobowigzan oprocentowanych o wartosci
186 413 tys. zt oraz wylaczy ze skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Capital Park za
pierwszy kwartat 2019 roku udziaty niekontrolujgce w
kwocie 114 904 tys. zt oraz rozpozna aktywa finansowe w
postaci certyfikatéw inwestycyjnych REIA FIZAN i REIA Il
zostaty

FIZAN w wartoéci godziwej. Ww. wartosci

ustalone na dzierl utraty kontroli, tj. 1 stycznia 2019 roku.

Inwestycja w certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ | REIA FIZ
Il wyceniana jest na dzien raportowy zgodnie z MSSF 9 w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Na dziert 30 czerwca 2019 roku Grupa prezentuje 19%
REIA FIZAN i 15%
inwestycyjnych REIA Il FIZAN w pozycji ,pozostate aktywa

certyfikatow certyfikatow

finansowe w wartosci godziwej” w kwocie 22 261 tys. zt.

W opinii Zarzadu Spotki okreslenie 1 stycznia 2019 roku
jako dnia utraty kontroli w sposdb rzetelny odzwierciedla
zdarzenie gospodarcze oraz zwieksza czytelnosci dla
inwestoréw Grupy. W prezentowanym okresie nie
nastapita zmiana zasad rachunkowosci.

Szczegdtowe informacje  dotyczace  dekonsolidacji
funduszy REIA FIZAN i REIA Il FIZAN przedstawione zostaty
w nocie 31 pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Capital Park za 6 miesiecy 2019 roku.

publicznej, dotyczacych zobowiazan albo wierzytelnosci
Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérego lub
ktorych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow
witasnych Spotki.

niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w
Warszawie, obreb 2-02-03, sktadajgcej sie z dziatek
oznaczonych numerami ewidencyjnymi 7/5 oraz 47 o
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tgcznym obszarze 5984 m? (,,Nieruchomosc¢”), zawarta ze
spotkg Premium Properties 5 sp. z 0.0. z siedzibg w
(,Kupujacy”)
przedwstepng sprzedazy Nieruchomosci. Uzgodniona

Warszawie warunkowa umowe
cena sprzedazy wynosi 85 490 tys. zt netto. Warunkiem

zawarcia umowy przyrzeczonej jest wczesniejsze
uzyskanie przez Kupujacego pozytywnego wyniku audytu
Nieruchomosci oraz zgdd korporacyjnych Kupujgcego.
Zawarcie umowy przyrzeczonej

planowane jest w

terminie do dnia 30 wrzesnia 2019 roku.
Rejestracja podwyzszenia kapitatu zaktadowego

12 lipca 2019 roku zostato zarejestrowane podwyzszenie
kapitatu akcyjnego z kwoty 107 495 143 zt o kwote

838 855 zt, do kwoty 108333998 zt w zwigzku z
wydaniem w dniu 27 maja 2019 roku osobom
uprawnionym z warrantéw subskrypcyjnych serii |, J oraz
K 838 855 sztuk akcji serii D w ramach realizacji programu
motywacyjnego przyjetego w Spotce na podstawie
Uchwaty nr 5 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
spotki Capital Park S.A. z dnia 28 lipca 2011 roku w
sprawie warunkowego kapitatu
Spotki
subskrypcyjnych z wytgczeniem w catosci prawa poboru

podwyzszenia

zaktadowego oraz emisji warrantow

akcjonariuszy w odniesieniu do akcji emitowanych w

ramach kapitatu  warunkowego i  warrantéw

subskrypcyjnych oraz przyjecia Regulaminu Programu
Motywacyjnego, z pdzniejszymi zmianami.

2.7 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI

PROGNOZAMI

Grupa nie publikowata prognoz na 2019 rok.

2.8 INNE INFORMACIE, KTORE ZDANIEM EMITENTA SA ISTOTNE DLA OCENY JEGO SYTUACJI KADROWEJ,

MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN, ORAZ INFORMACIE, KTORE SA

ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACJI ZOBOWIAZAN PRZEZ EMITENT

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

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci  operacyjnej Grupy
Kapitatowe]j Capital Park prowadzona jest bezposrednio
przez podmioty zalezne i wspotkontrolowane przez
Spotke dominujaca. Kluczowym zatozeniem finansowania
Grupy jest pozyskiwanie finansowania bankowego w
ramach spotek celowych realizujagcych osobne projekty
Taka

wptywu

inwestycyjne. strategia umozliwia  Grupie

ograniczenie ryzyka na inne projekty, a

jednoczes$nie niweluje ogdlne ryzyko zwigzane z
dziatalnoscig gospodarczg Grupy w zwigzku z
potencjalnym  ryzykiem  dotyczacym  pojedynczej
inwestycji.

Ponadto spdtka Capital Park S.A., jako jednostka
dominujgca Grupy, wspiera realizacje projektow
deweloperskich  takze poprzez emisje  obligacji

korporacyjnych. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego Grupa posiadata 45,5 mIn euro zobowigzan
z tytutu obligacji, z czego termin sptaty obligacji czterech
serii J-M o wartosci nominalnej 38,5 mIn euro zapada w
2020 roku. Zarzad analizuje mozliwe scenariusze sptaty
lub refinansowania obligacji,

bioragc pod uwage

zapewnienie ptynnosci i utrzymanie stabilnej sytuacji

finansowej Grupy. Spotka Capital Park SA posiada takze
korporacyjng linie kredytowg na cele statutowe w
wysokosci 15 mlIn euro. Zasilanie spotek zaleznych i
wspotkontrolowanych  srodkami  pozyskanymi przez
jednostke dominujacg odbywa sie w ramach udzielania
pozyczek dtugoterminowych, obejmowania obligacji lub
whniesienia dodatkowego kapitatu. Wszelkie transakcje
miedzy podmiotami w Grupie odbywajg sie na zasadach

rynkowych.
Fabryka Norblina — inwestycja w trakcie realizacji

W 2019 roku Grupa bedzie kontynuowata budowe
flagowego projektu w Warszawie — Fabryka Norblina.
Grupa w listopadzie 2017 roku pozyskata w Banku Pekao
SA finansowanie budowy obiektu w tgcznej kwocie 159,3
min Euro i rozpoczeta realizacje inwestycji, stanowigcej
wielofunkcyjny postindustrialny projekt rewitalizacji
dawnej Fabryki Norblina zlokalizowany przy ulicy Zelaznej
dostarczy 67263 m?2 (GLA)

powierzchni biurowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

w  Warszawie, ktora
W kwietniu 2018 roku Grupa zawarta umowe z firma
WARBUD SA, jako gtownym wykonawcg prac
projektowych i robét budowlanych, za wynagrodzeniem
obejmujgcym wynagrodzenie ryczattowe netto 333 min zt
oraz kwote tymczasowg netto 32 min zt, ktérej
wykorzystanie zalezne jest od decyzji inwestora w trakcje
realizacji inwestycji. W 2018 roku kontynuowane byty
prace m.in. fundamentowania specjalistycznego obiektu
realizowane przez firme Soletanche Polska sp. z 0.0. a
takze renowacje historycznych budynkéw, maszyn i
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urzadzen. W grudniu 2018 roku Grupa zawarfa z
Europejskim Bankiem Inwestycyjnym z siedzibg w
Luksemburgu (,EBI“) umowe finansowania, tzw. Finance
Contract, na podstawie ktérej EBI na warunkach
okreslonych w umowie wyrazit zgode na udzielenie ArtN
kredytu w maksymalnej kwocie 60 min Euro, dzieki
czemu kwota kredytu budowlanego i inwestycyjnego
udzielonego spodtce ArtN przez Bank Pekao SA zostata

obnizona z kwoty 159,3 mIn Euro do kwoty 99,3 mIn Euro.

W | pétroczu 2019 roku Grupa osiggneta przednajem
budynku na poziomie 37% oraz uruchomita kredyt
budowlany. Wyptata pierwszej transzy kredytu miata
miejsce w dniu 31 maja 2019 roku.

W | pdtroczu 2019 roku naktady inwestycyjne poniesione
w projekcie wyniosty 48 min zt. Po dniu 30 czerwca 2019
roku naktady inwestycyjne pozostate do poniesienia przez
Grupe na budowe projektu wyniosg 615 min zt i w 100%
finansowane bedga kredytem budowlanym.

Planowany termin oddania inwestycji do uzytku to drugi
kwartat 2021 roku.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajgcych srodkéw
pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow
bankowych. Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki

2.9 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie  Grupy do zarzadzania ryzykiem jest

odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego
oraz  bazuje na  doswiadczeniach i wiedzy
Wszelkie
decyzje inwestycyjne oraz postepy prac nad projektami s

omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

zaangazowanego zespotu menedzerskiego.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznosc

zarzadzania nimi podlegajg réwniez statej weryfikacji
przez Dziat Kontroli Wewnetrznej oraz Komitet Audytu.
Decyzje inwestycyjne mogace nie$¢ potencjalnie wyzsze
ryzyko lub zwigzane z zaangazowaniem znacznych

naktadéw  podlegaja tez  weryfikacji  Komitetu

Inwestycyjnego a w przypadku przekroczenia ustalonych
limitéw rowniez Rady Nadzorcze;j.

ktérej ma dostep do finansowania na najlepszych
mozliwych do uzyskania w danej chwili warunkach.
Zarzad uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla
pozyskiwania finansowania w przysztosci na potrzeby
realizacji planowanych projektow inwestycyjnych. Dobra
reputacja na rynku  poparta  udowodnionymi
osiggnieciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby
instytucji finansowych oraz zdywersyfikowanych zrodet

finansowania.

Postepowanie
wspotkontrolowanej

podatkowe w jednostce

W dniu 7 maja 2018 roku SO SPV 50 Sp. z 0.0., podmiot
wspotkontrolowany przez Capital Park SA, otrzymata
negatywna decyzje Naczelnika Swietokrzyskiego Urzedu
Celno-Skarbowego w siedzibg w Kielcach dotyczaca
transakcji przeprowadzonej przez SO SPV 50 Sp. z 0.0. z
partnerem biznesowym w 2015 roku. Decyzja nie obliguje
Spotki - do
Postepowanie zostato przesuniete do Dyrektora lzby

ptatnosci  zobowigzania podatkowego.
Skarbowej w Warszawie. Na dzien raportowy Zarzad SO
SPV 50 Sp. z 0.0. zadecydowat o nietworzeniu rezerwy.
Catkowita ekspozycja na wyniki Grupy wynosi na dzien
raportowy 6 865 tys. zt. Zarzad SO SPV 50 Sp. z o.0. stale

monitoruje sytuacje.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka,
ktére zdaniem Zarzadu majg najwiekszy wptyw na
dziatalnos¢ Grupy.

Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani
wyczerpujacej listy i w konsekwencji nie moga by¢
traktowane jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest
Grupa. Lista czynnikdw ryzyka, ktore Grupa aktualnie
uwaza za istotne, zostata przedstawiona w Nocie
Informacyjnej obligacji serii N wyemitowanych przez
Spotke, ktéra jest dostepna na stronie relacji
inwestorskich Spotki w sekcji Produkty Inwestycyjne —

Obligacje http://inwestor.capitalpark.pl/produkty-

inwestycyjne/obligacje/seria-n/
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2.9.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA

Czynniki ryzyka

Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na $wiecie oraz w

Polsce.

Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej.

Cyklicznos¢ rynku
nieruchomosci.

Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowe;.

Zmiany w polskim systemie
finansowym — postepujgca
deregulacja OFE.

Czynniki ryzyka

Wahania kurséw walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN.

Czynniki ryzyka
Wzrost stép procentowych.
Spadek stop procentowych.

Wptyw
Spadek wartosci rynkowej
nieruchomosci.
Zmniejszenie mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci prowadzgcy do utraty
ptynnosci.
Upadtosé najemcdw prowadzgca do
pogorszenia ptynnosci.
Spadek czynszow uzyskiwanych z
najmu nieruchomosci.
Mniejsza dostepnosé kredytow.
Mniejszy popyt lub catkowity brak
popytu na nowe emisje obligacji.
Wyzsze koszty finansowania.

Wptyw
Mniejsze wptywy ze sprzedazy
nieruchomosci wyrazone w ztotych.
Mniejsze przychody z najmu.
Spadek kursu EUR/PLN wptywajacy
na spadek wycen bilansowych
nieruchomosci.

Wptyw
Wozrost kosztoéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych.
Wzrost stép kapitalizacji (czyli spadek
wartosci nieruchomosci bedacych
w posiadaniu Grupy). Stopy
kapitalizacji s w duzym stopniu
skorelowane z tzw. stopami wolnymi
od ryzyka i mogg rosng¢ wraz ze
wzrostem stdp procentowych.
Odwrotna sytuacja: spadek stép
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujgcy wzrost
cen nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywac.
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Dziatania ograniczajgce ryzyko

Odpowiedni dobdr nieruchomosci
wchodzgcych w sktad portfela.
Staranna analiza lokalizacji i jakosci
nieruchomosci.

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty

i modernizacje.

Dobdr najemcdw o stabilnej
sytuacji finansowej i silnej marce.
Zawieranie umdw z najemcami
sieciowymi i renomowanymi
instytucjami.

Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajoéw finansowania dtuznego.
Dywersyfikacja zrédet
finansowania i utrzymywanie
dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi.
Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzadzanie
nieruchomosciami.

Dziatania ograniczajgce ryzyko

Stosowanie naturalnego hedgingu
poprzez dostosowanie waluty
dtugu do waluty najmu. Ze wzgledu
jednak na fakt, ze walutg bazowa
wyceny nieruchomosci jest EUR a
hedging bilansowy jest niepetny,
Grupa ma i bedzie miata profil
,eksportera”. Catkowite
wyeliminowanie ryzyka kursowego
jest niemozliwe.

Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentéw pochodnych.

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Stosowanie dtugoterminowe;j
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochéd.

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

Wykorzystywanie transakcji
zamiany stop procentowych

(swapy). Transakcje te nie
pokrywaja jednak 100% ekspozyciji.
Stopien pokrycia ekspozycji jest
kompromisem pomiedzy
mniejszym ryzykiem a wyzszym
kosztem.
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Czynniki ryzyka

Dziatania firm konkurencyjnych.

Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych.

2.9.2

Czynniki ryzyka
Utrata najemcdw biurowych
i handlowych lub trudnosci
w ich pozyskaniu.
Niepozyskanie najemcow
biurowych w Warszawie ze
wzgledu na duza podaz
powierzchni biurowej.
Utrata kluczowego najemcy
(,anchor tenant")

Czynniki ryzyka
Spadek wartosci
nieruchomosci rozpoznawany
jako strata z aktualizacji
wyceny.
Przyjecie btednych zatozen
prowadzacych do bteddw
w wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu.

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

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Wptyw
Utrata przychoddw i ptynnosci
poprzez m.in.:
Spadek przychodu z najmu,
Brak mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci,
Brak mozliwosci uruchomienia
finansowania bankowego.

Wptyw
Nizsze od zaktadanych wptywy
z czynszow i ze sprzedazy
nieruchomosci.
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajgca wartosci
godziwej.
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Dziatania ograniczajgce ryzyko
Staranny dobér nieruchomosci
oraz wykorzystanie mozliwosci
zwigzanych z,,distressed assets”.
Wykorzystanie doswiadczenia w
realizacji projektéw i znajomosci
rynku do realizacji unikalnych
projektow.

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy.

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami.

Opracowanie unikalnych koncepcji
wyrézniajgcych projekty Capital
Park na rynku, m.in. ,Biuro Plus”
czy , The place to be, the place to
work”.

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Staranny dobdr najemcdw.
Wspdtpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami
specjalizujgcymi sie w ustugach
posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcéw.
Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami przez wtasny
zespot Asset Management,
Wdrazanie i ciggte udoskonalanie
ustug dodanych i inicjatyw
wspierajacych dfugoterminowg
lojalno$¢ najemcdédw w ramach
koncepcji "Biuro Plus"
Systematyczny monitoring
zadowolenia najemcéw i
podejmowanie dziatan naprawczych.
Angazowanie najemcow w dialog w
celu jak najlepszego dopasowania
oferty do potrzeb pracownikow biur i
klientow najemcéw handlowych.
Stosowanie kaucji i gwarancji
bankowych jako zabezpieczenia
uméw najmu.

Dziatania ograniczajgce ryzyko
Wspotpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majgtkowymi.
Staranny dobdr metod wyceny.
Stosowanie kilkuetapowej procedury
weryfikacji wyceny.

Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtéwnych zatozen.
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Czynniki ryzyka
Przekroczenie budzetu.
Niedotrzymanie przez
generalnych wykonawcow
przyjetych standardow jakosci
i termindw.

Nieuzyskanie pozwolenia na
uzytkowanie.

Czynniki ryzyka
Opieszatosc¢ dziatania krajowej
administracji i urzeddw.
Dziafania organizacji
spotecznych lub wtascicieli
nieruchomosci sasiednich oraz
okolicznych mieszkancow.
Brak lokalnych planow
zagospodarowania
przestrzennego.

Wptyw
Spadek marzy deweloperskiej.
Opdznienie realizacji projektu
prowadzace do spadku przychoddéw
Z najmu.
Naruszenie kowenantéw umowy
o finansowanie bankowe.
Pojawienie sie roszczen.
Negatywny wptyw na wizerunek
Grupy i mozliwos¢ wynajecia
powierzchni.

Wplyw
Nieuzyskanie lub opdznienie
w uzyskaniu pozwolen i decyzji
prowadzace do opdznienia lub
zaniechania realizacji projektu
inwestycyjnego.
Wydtuzenie procesu pozyskania
pozwolen prowadzace do obnizenia
rentownosci inwestycji.
Cofniecie uzyskanych pozwolen.

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspotpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowe;.

Zabezpieczenia zawarte w umowach
o generalne wykonawstwo
inwestycji.

Staty monitoring i nadzér nad
realizacjg prac budowlanych przez
inspektorow lub specjalistyczne firmy
zewnetrzne.

Zatrudnienie w Grupie
doswiadczonych specjalistéw.
Doswiadczenie w realizacji projektow
deweloperskich oraz staty
monitoring przebiegu prac.

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

2.10 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

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

NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Zmiany kursu EUR/PLN

Grupa jest eksponowana na ryzyko kursowe, gtéwnie
PLN/EUR. Wynika ono gtéwnie z rdoznic miedzy waluta

raportowania sprawozdan finansowych (ztoty) a waluta

PRZYCHODY

Wiekszos¢ (96%) przychoddw
z najmu Grupy oparta jest o

czynsze W euro, a wyniki sprzedazy

raportowane sg w ztotych.

AKTYWA

Wynik na rewaluacji projektow
(aktywow w bilansie) wynika

z 0szacowania wartosci projektéw

W euro, a nastepnie przeliczenia
ich na ztote.

najemcami (euro).

wyceny nieruchomosci, zobowigzan oraz umoéw z

ZOBOWIAZANIA

Zadtuzenie bilansowe jest

w wiekszosci (99%) w euro.
Wartosc¢ kredytow jest przeliczana
na date bilansowg na ztote, a
réznica pokazywana w RZiS.

Spadek wartosci euro w odniesieniu do ztotego istotnie
zmniejszyt zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci
Grupy w | potroczu 2019 roku (w poréwnaniu do zysku z
aktualizacji wyceny nieruchomosci w roku zakoriczonym
31 grudnia 2018 roku z uwagi na wzrost kursu EUR/PLN).

Utrzymanie sie wysokiego kursu EUR/PLN lub jego dalszy
wzrost/spadek moze przyczyni¢ sie istotnie do
wzrostu/spadku przychoddw Grupy z wynajmu — czynsze
wyrazone w euro stanowig zdecydowang wiekszosé
przychoddw Grupy. Z drugiej strony, moze miec istotny
wptyw na strukture zobowigzan finansowych Grupy
wyrazong w ztotych, poniewaz 99% kredytow bankowych
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i obligacji na dzien 30 czerwca 2019 roku byta

denominowana w euro.

Niemniej jednak, Grupa dzieki finansowaniu w euro oraz
wycenie nieruchomosci w euro w naturalny sposéb
ogranicza skutki wyceny wynikajace z niezrealizowanych
réznic kursowych na wynik Grupy.

Warszawa, dnia 6 wrzes$nia 2019 roku

Jan Motz

Prezes Zarzadu

Marcin Juszczyk

Cztonek Zarzadu

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

Kinga Nowakowska

Cztonek Zarzadu
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