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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Capital Park S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Nasza opinia

Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majagtkowej i finansowej grupy
kapitatowej Capital Park S.A. (,Grupa”), w ktérej Jednostkg dominujaca jest Capital Park S.A.
(“Jednostka dominujgca”) na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz skonsolidowanego wyniku
finansowego i skonsolidowanych przeptywdw pienieznych Grupy za rok obrotowy zakohczony w
tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska oraz przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci;

jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem
Jednostki dominujgcej;

Niniejsza opinia jest spdjna z naszym sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére
wydalismy z dniem niniejszego sprawozdania.

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej Capital Park S.A., ktére zawiera:

roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 r.;

oraz sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.:

roczne skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat i innych catkowitych dochodow;
roczne sprawozdanie ze zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym;
roczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywOw pienieznych, oraz

informacje ogdlne, informacje dodatkowe do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zawierajgce opis przyjetych zasad rachunkowosci, a takze dodatkowe noty i objasnienia do
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw (,KSB”) oraz stosownie do postanowien ustawy z dn.11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach”) a takze
Rozporzgdzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegotowych wymogow
dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego
(,Rozporzadzenie UE” ). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z KSB zostata dalej opisana w sekcji
Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.

Niezaleznos¢

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem Etyki Zawodowych
Ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi Standardami Niezaleznosci) wydanym przez Rade
Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiegowych (“Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do
naszego badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania
kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu UE.

Nasze podejscie do badania

Podsumowanie

+ Istotnos¢ ogdlna przyjeta do badania
zostata okreslona na poziomie 26 min zi,
co stanowi 1% sumy aktywéw Grupy
(sumy bilansowe)).

Istotnos¢ . _ _
*  PrzeprowadziliSmy badanie Jednostki

dominujgcej oraz przeprowadziliSmy
wybrane czynnosci rewizyjne wybranych
pozycji ze sprawozdan finansowych
wszystkich spoétek zaleznych w Polsce za
okres zakonczony 31 grudnia 2022.

Zakres
badania

«  Zakres naszego badania pokryt 100 %
przychodoéw Grupy oraz 100 % sumy
aktywoéw wszystkich skonsolidowanych
spoétek Grupy przed dokonaniem
wytgczen konsolidacyjnych.

Kluczowe
sprawy
badania

*  Woycena nieruchomosci inwestycyjnych
do wartosci godziwej
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Zaprojektowalismy nasze badanie ustalajgc istotno$¢ i oceniajac ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegoélnosci rozwazylismy, gdzie Zarzad
Jednostki dominujgcej dokonat subiektywnych osgdéw; na przyktad w odniesieniu do znaczacych
szacunkow ksiegowych, ktére wymagaty przyjecia zatozen oraz rozwazenia wystgpienia przysztych
zdarzen, ktére z natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia przez Zarzad
kontroli wewnetrznej, w tym — wsréd innych spraw — rozwazylismy, czy wystgpity dowody na
stronniczo$¢ Zarzadu, ktdra stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem.

Dostosowalismy zakres naszego badania w celu wykonania wystarczajgcej pracy umozliwiajgcej nam
wydanie opinii 0 skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jako catosci, biorgc pod uwage
strukture Grupy, procesy ksiegowe i kontrole oraz branze, w ktoérej dziata Grupa.

Istotnosé

Na zakres naszego badania miat wptyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w
celu uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia mogg powstac na skutek oszustwa lub btedu.
Znieksztalcenia sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wplyng¢ na decyzje ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osgdu ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogdlng
istotnos¢ w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci , ktérg
przedstawiamy ponizej. Progi te, wraz z czynnikami jakosciowymi, umozliwity nam okreslenie zakresu
naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcen,
zaréwno indywidualnie, jak i tgcznie na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosé.

Ogodlna istotnos¢ 26 min zt

dla Grupy

Podstawa ustalenia 1% sumy aktywow Grupy

Uzasadnienie przyjetej Przyjelismy sume wszystkich aktywow Grupy jako podstawe
podstawy okreslenia istotnosci, poniewaz wartos¢ aktywoéw jest, naszym

zdaniem, wskaznikiem powszechnie uzywanym do oceny przez
uzytkownikdéw sprawozdan finansowych, w szczegdlnosci dla
podmiotéw funkcjonujgcych w branzy nieruchomosci inwestycyjnych.
Istotnosc¢ przyjeliSmy na poziomie 1%, poniewaz na podstawie
naszego profesjonalnego osgdu miesci sie on w zakresie
akceptowalnych progdéw ilosciowych istotnosci.

Uzgodnilismy z Komitetem Audytu Jednostki dominujgcej, ze poinformujemy o zidentyfikowanych
podczas badania znieksztatceniach skonsolidowanego sprawozdania finansowego o wartosci
wiekszej niz 2,6 min zt, a takze znieksztatceniach ponizej tej kwoty, jezeli w naszej ocenie byloby to
uzasadnione ze wzgledéw na czynniki jakosciowe
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej
znaczgce podczas naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy okres.
Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym
ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odniesliSmy sie w kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania

Jak nasze badanie odniosto sie do tej
sprawy

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej

Saldo nieruchomos$ci inwestycyjnych wraz z
nieruchomosciami inwestycyjnymi zaklasyfikowanymi
jako aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy ujete
na dzien 31 grudnia 2022 r. w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy 2,352 min zt (31
grudnia 2021 r.: 2,250 min z}). W czesci 7 w nocie 7.4
rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, Grupa przedstawita przyjete zasady
rachunkowos$ci, a czesci 8 w nocie 2 ujawnienia
zwigzane z nieruchomos$ciami inwestycyjnymi, w tym
takze kluczowe zatozenia przyjete do wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwe;.

Grupa posiada portfel nieruchomosci inwestycyjnych
ztozony z nieruchomosci ukonczonych w sektorze
biurowym, handlowym oraz hotelarskim, a takze
nieruchomosci zaklasyfikowane w ramach aktywow
trwatych przeznaczonych do sprzedazy.

Nieruchomo$ci inwestycyjne nie rzadziej niz na
koniec kazdego roku obrotowego wyceniane sg do
wartosci godziwej, okreslanej przy wsparciu
ekspertow w zakresie wycen, w tym niezaleznych
rzeczoznawcow. Do ustalenia wartosci godziwej
nieruchomosci niezalezni rzeczoznawcy stosujg
odpowiednie dla danej nieruchomosci podejscia,
metody i techniki wyceny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych do warto$ci
godziwej wigze sie z istnieniem nieodtgcznego ryzyka
niepewnosci zwigzanego z dokonywanymi
szacunkami na potrzeby wyceny, a takze
wrazliwoscig wynikow na zatozenia lezgce u podstaw
tych wycen. Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych
jest mocno zalezna od przyjetej metody wyceny oraz
przyjetych zatozenh, m.in. przyjetej stopy dyskonta i
kapitalizacji, oczekiwanego dochodu z czynszoéw, czy

Nasze procedury badania obejmowaty w
szczegolnosci:

a) zrozumienie i ocene procesu
przeprowadzania wycen i kontroli w
zakresie wycen nieruchomosci
inwestycyjnych, wraz z oceng kwalifikaciji,
zakresu i warunkow prac oraz
obiektywnosci niezaleznego
rzeczoznawcy;

b) ocene zgodnosci przyjetych polityk
rachunkowosci w zakresie nieruchomosci
inwestycyjnych z odpowiednimi
standardami sprawozdawczosci
finansowej;

c) uzgodnienie, na wybranej prébie,
wartosci nieruchomo$ci inwestycyjnych
prezentowanych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym z otrzymanymi
wycenami przygotowanymi przez
niezaleznych rzeczoznawcow;

d) dla wybranej préby, sprawdzenie
poprawnosci matematycznej i spéjnosci
metodologicznej (z wykorzystaniem
wewnetrznych ekspertéw PwC w zakresie
wycen) wycen nieruchomosci
dokonywanych przez niezaleznego
rzeczoznawce;

e) krytyczng ocene przyjetych przez
Grupe zatozen i dokonanych szacunkéw
stuzgcych okresleniu wartosci godziwej; w
szczegoblnosci zweryfikowaliSmy, na
wybranej prébie, nastepujgce elementy
wyceny:

*  przyjete podejscie, metody i techniki
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tez wszelkiego rodzaju mnoznikéw bazujgcych na
subiektywnej ocenie niemierzalnych cech, takich jak
lokalizacja nieruchomosci.

W 2022 r. Grupa rozpoznata zysk z tytutu

przeszacowania w tgcznej kwocie 3,6 min zt (2021 r.:

zysk 261,2 min zt), ktéry zostat odniesiony do wyniku
finansowego 2022 r. i zaprezentowany jako
aktualizacja wyceny nieruchomosci w ramach
dziatalnosci operacyjne;.

Majgc na uwadze istotnos¢ pozycji w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
oraz znaczgcg niepewnosc zwigzang z wyceng
nieruchomosci inwestycyjnych, uznaliSmy kwestie
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej za kluczowg sprawe badania.

wyceny, ktéra uzalezniona jest od specyfiki
danej nieruchomosci;

* w przypadku nieruchomosci
generujacych przychody, przeprowadzono
testy szczegétowe w odniesieniu do:

- zatozen dotyczacych przychodow:
wysokos¢ czynszu jednostkowego,
zatozony poziom pustostanéw, zatozony
okres zwolnien czynszowych, przychody
ze zrodet innych niz najem powierzchni;

- zalozen dotyczgcych kosztow:
wysokos¢é kosztow utrzymania
nieruchomosci, przyjety model rozliczania
kosztéw z najemcami; sposoéb ujecia
prowizji agencyjnej;

- zatozen dotyczacych stép kapitalizacji/
dyskonta;

- danych wsadowych, na podstawie
ktérych dokonywana jest wycena, m.in.
poréwnano dane do warunkoéw
wynikajgcych z umow najmu;

* ocene poprawnosci i kompletnosci
ujawnien w zakresie wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci
godziwej w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane sprawozdanie

finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowe;j i finansowej i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z Migedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci
oraz z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki dominujgcej, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktérg Zarzad uwaza za niezbedna, aby umozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajgcego istothego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem

lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzgd Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalno$ci oraz za przyjecie zasady kontynuacji

dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonaé
likwidacji Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla
likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.
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Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetnialo wymagania przewidziane w ustawie z dn.

29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”). Cztonkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$é nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac¢, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptyngé na decyzje
ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

+ identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyé zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

* uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Grupy;

» oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$é
szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujgcej;

* wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujgcej
zasady kontynuaciji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
mogg poddawaé w znaczgcg watpliwosé zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jeZeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze
whnioski sg oparte ha dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia sprawozdania
biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

» oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng prezentacije;

» uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informaciji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestedmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i
przeprowadzenie badania Grupy i jestesmy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy sie z Komitetem Audytu odnosnie, miedzy innymi, do planowanego zakresu i czasu
przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustalen badania, w tym wszelkich znaczacych stabosci
kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Komitetowi Audytu oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogéw etycznych
dotyczacych niezaleznosci oraz komunikujemy wszystkie powigzania i inne sprawy, ktére mogtyby byc¢
racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to
zastosowanie, informujemy o dziataniach podjetych w celu wyeliminowania tych zagrozen oraz
zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposréd spraw komunikowanych Komitetowi Audytu ustaliliSmy te sprawy, ktore byty najbardziej
znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy okres i dlatego
uznalismy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ujawnienia na ich temat lub
gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ komunikowana w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac, ze negatywne konsekwencje
przewazylyby korzysci dla interesu publicznego takiego ujawnienia.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Inne informacje

Na Inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Jednostki Dominujgcej i Grupy za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 r. (, Lgczne Sprawozdanie z dziatalnosci”) wraz z
oswiadczeniem o stosowaniu fadu korporacyjnego, ktére jest wyodrebniong czescig tego tgcznego
Sprawozdania z dziatalnosci (razem ,Inne informacje”).

Inne informacje nie obejmujg skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego
rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialno$é Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Innych informacji zgodnie z
przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
¥ gczne Sprawozdanie z dziatalno$ci Jednostki dominujgcej i Grupy wraz z wyodrebnionymi cze$ciami
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé¢ biegtego rewidenta
Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informaciji.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
wynikajgcym z KSB jest przeczytanie Innych informaciji, i czynigc to, rozwazenie czy sg one istotnie
niespodjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym i jednostkowym sprawozdaniem
finansowym Jednostki dominujacej, z naszg wiedzg uzyskang w trakcie badania lub w inny sposéb
wydajg sie by¢ istotnie znieksztatcone. Jezeli, na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztafcenie Innych informaciji, jesteSmy zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu
z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez
wydanie opinii, czy taczne Sprawozdanie z dziatalno$ci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki dominujace;.

Ponadto jestesmy zobowigzani do wydania opinii, czy Jednostka dominujgca i Grupa w o$wiadczeniu
o stosowaniu tadu korporacyjnego zawarta wymagane informacje.
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Oswiadczenie na temat Innych informaciji

Oswiadczamy, ze w Swietle wiedzy o Jednostce dominujgcej i Grupie i ich otoczeniu uzyskanej
podczas naszego badania nie stwierdziliSmy w £gcznym Sprawozdaniu z dziatalnosci Jednostki
dominujgcej i Grupy oraz pozostatych Innych Informacjach istotnych znieksztatcen.

Opinia o Lacznym Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie badania, naszym zdaniem, tgczne Sprawozdanie
Z dziatalnosci Jednostki dominujgcej i Grupy:

»  zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu 70 i
paragrafu 71 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informaciji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (,Rozporzadzenie o informacjach biezgcych”);

* jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz w
jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki dominujace;j.

Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Jednostka dominujgca i Grupa
zawarla informacje okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzadzenia o informacjach
biezgcych. Ponadto, naszym zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h
oraz i tego Rozporzgdzenia zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z
majacymi zastosowanie przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym oraz jednostkowym sprawozdaniu finansowym Jednostki dominujgce;.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia o zgodnosci oznakowania skonsolidowanego sprawozdania finansowego z wymogami
Jednolitego Europejskiego Formatu Elektronicznego (,,ESEF”)

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaliSmy zaangazowani
przez Zarzad Jednostki dominujgcej w ramach umowy o badanie jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego do przeprowadzenia ustugi atestacyjnej dajgcej racjonalng pewnos¢ w
celu wyrazenia opinii czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy na dzieh i za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 roku sporzadzone w jednolitym elektronicznym formacie raportowania
zawarte w pliku o nazwie CapitalParkSA-2022-12-31-pl (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe w
formacie ESEF”) zostato oznakowane zgodnie z wymogami okreslonymi w artykule 4 Rozporzgdzenia
delegowanego Komisji (UE) nr 2019/815 z dnia 17 grudnia 2018 r. uzupetniajgcego Dyrektywe
2004/109/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w odniesieniu do regulacyjnych standardow
technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania
(,Rozporzgdzenie ESEF”).

Opis przedmiotu zlecenia i majgce zastosowanie kryteria

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato sporzadzone przez Zarzad
Jednostki dominujgcej w celu spetnienia wymogdéw dotyczgcych wymogow technicznych dotyczgcych
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania oraz oznakowania, ktére sg okreslone w
Rozporzgdzeniu ESEF.
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Przedmiotem naszej ustugi atestacyjnej jest zgodnos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF z wymogami Rozporzgdzenia ESEF, a wymogi tam okreslone stanowig, naszym
zdaniem, odpowiednie kryteria do sformutowania przez nas opinii.

Odpowiedzialnosé¢ Zarzadu Jednostki dominujacej i Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF zgodnie z wymogami technicznymi dotyczacymi specyfikacji jednolitego
elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzgdzeniu ESEF. Odpowiedzialnos¢
ta obejmuje wybdr i zastosowanie odpowiednich znacznikéw XBRL przy uzyciu taksonomii okreslonej
w Rozporzgdzeniu ESEF. Odpowiedzialnos¢ Zarzadu obejmuje réwniez zaprojektowanie, wdrozenie i
utrzymanie systemu kontroli wewnetrznej zapewniajgcej sporzgdzanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w formacie ESEF wolnego od istotnych niezgodnosci z wymogami
Rozporzgdzenia ESEF oraz jego oznakowanie zgodnie z tymi wymogami.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej, obejmujgcej rowniez sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zgodnie z formatem wynikajgcym z przepiséw prawa.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Naszym celem byto wyrazenie opinii, na podstawie przeprowadzonej ustugi atestacyjnej dajgcej
racjonalng pewnos¢, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato
oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Rozporzadzenia ESEF.

Naszg ustuge wykonaliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie
i Przeglad 3001pl - badanie sprawozdan finansowych sporzgdzonych w jednolitym elektronicznym
formacie raportowania ("KSUA 3001pl”) oraz gdzie jest to stosowne z Krajowym Standardem Ustug
Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglad 3000 (Z) w brzmieniu Migdzynarodowego Standardu
Ustug Atestacyjnych 3000 (zmienionego) - ,Ustugi atestacyjne inne niz badania i przeglady
historycznych informac;ji finansowych” wydanym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw (,KSUA
3000 (Z)"). Standardy te nakfadajg na nas obowigzek przestrzegania wymogéw etycznych,
planowania i wykonywania procedur w celu uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z okreslonymi kryteriami.

Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze ustuga
przeprowadzona zgodnie z KSUA 3001pl oraz gdzie stosowne z KSUA 3000 (Z) zawsze wykryje
istotne znieksztatcenie (istotng niezgodno$¢ z wymogami).

Wybér procedur zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od jego oszacowania ryzyka wystgpienia
istotnych znieksztatcen spowodowanych oszustwem lub btedem. Przeprowadzajgc oszacowanie tego
ryzyka biegty rewident bierze pod uwage kontrole wewnetrzng zwigzang ze

sporzgdzeniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formacie ESEF oraz jego
oznakowaniem, w celu zaplanowania stosownych procedur, ktére majg zapewnic¢ biegtemu
rewidentowi wystarczajgce i odpowiednie do okolicznosci dowody. Ocena funkcjonowania systemu
kontroli wewnetrznej nie zostata przeprowadzona w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci jej
dziatania.

Wymogi kontroli jakosci i etyczne

Stosujemy postanowienia uchwaty Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw w sprawie zasad wewnetrznej
kontroli jakosci w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Kontroli Jakosci 1 i zgodnie z nim
utrzymujemy kompleksowy system kontroli jakosci obejmujgcy udokumentowane polityki i procedury
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odnosnie do zgodnosci z wymogami etycznymi, standardami zawodowymi oraz majgcymi
zastosowanie wymogami prawnymi i regulacyjnymi.

Przestrzegamy wymogéw niezaleznosci i innych wymogow etycznych Miedzynarodowego Kodeksu
Etyki Zawodowych Ksiegowych (w tym Miedzynarodowych Standardéw Niezaleznosci) wydanych
przez Rade Miedzynarodowych Standardow Etycznych dla Ksiegowych i przyjetego uchwatg Krajowej
Rady Biegtych Rewidentow, ktory jest oparty na podstawowych zasadach uczciwosci, obiektywizmu,
zawodowych kompetenciji i nalezytej starannosci, poufnosci i profesjonalnego postepowania.

Podsumowanie wykonanej pracy

Zaplanowane i przeprowadzone przez nas procedury miaty na celu uzyskanie racjonalnej pewnosci,

czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich

istotnych aspektach, zgodnie z obowigzujgcymi wymogami. Nasze procedury obejmowaty migedzy
innymi:

* uzyskanie zrozumienia procesu sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
formacie ESEF obejmujgcego proces wyboru i zastosowania przez Grupe znacznikow XBRL i
zapewniania zgodnos$ci z Rozporzgdzeniem ESEF, w tym zrozumienie mechanizmdw systemu
kontroli wewnetrznej zwigzanych z tym procesem;

* uzgodnienie, na wybranej probie, oznakowanych informacji zawartych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w formacie ESEF do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego;

* ocene spehienia standardéw technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania, w tym zastosowania formatu XHTML,;

+ ocene kompletnosci oznakowania informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
formacie ESEF znacznikami XBRL;

» ocene czy znaczniki XBRL z taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF zostaty odpowiednio
zastosowane oraz, czy odpowiednio uzyto rozszerzen taksonomii w sytuacjach, gdy w
podstawowej taksonomii okreslonej w Rozporzadzeniu ESEF nie zidentyfikowano odpowiednich
elementow;

* ocene prawidtowos$ci zakotwiczenia zastosowanych rozszerzen taksonomii w podstawowe;j
taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
naszej opinii.

Opinia

Naszym zdaniem, na podstawie przeprowadzonych procedur, skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z
wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Oswiadczenie na temat $wiadczenia ustug niebedacych badaniem sprawozdania finansowego

Zgodnie z nasza najlepszg wiedzg i przekonaniem o$wiadczamy, ze ustugi niebedgce badaniem
sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Jednostki dominujgcej i jej spotek zaleznych
sg zgodne z prawem i przepisami obowigzujgcymi w Polsce oraz ze nie $wiadczyliSmy ustug
niebedacych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust.1 Rozporzgdzenia UE oraz art.136
Ustawy o biegtych rewidentach.

Ustugi niebedgce badaniem sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Jednostki
dominujacej i jej spotek zaleznych w badanym okresie zostaty wymienione w nocie 4.16 tacznego
Sprawozdania z dziatalno$ci Jednostki dominujgcej i Grupy.
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Wyb6ér firmy audytorskiej

ZostaliSmy wybrani po raz pierwszy do badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 10 lipca 2018 r. a nastepnie uchwatg z dnia 7
lipca 2020 r. Przedtuzenie badania zostato podjete uchwatg z dnia 12 sierpnia 2022 r. o kolejne 3 lata.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy badamy nieprzerwanie poczgwszy od roku
obrotowego zakonczonego 31 grudnia 2018 r., to jest przez 5 kolejnych lat.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers
Polska spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm
audytorskich pod numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego
biegtego rewidenta, jest Natalia L.yko.

Natalia Lyko
Kluczowy Biegly Rewident
Numer w rejestrze 13711

Warszawa, 23 marca 2023 r.
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