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11 PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park, w ktérej jednostkg dominujaca jest spotka Capital Park S.A., jest uznanym inwestorem,
deweloperem i zarzadcg nieruchomosci dziatajgcym na rynku nieruchomosci w Polsce od ponad 20 lat, od blisko 10 lat

notowanym na warszawskiej Gietdzie Papierow Wartosciowych.

Grupa ma bogate doswiadczenie w tworzeniu wysokiej jakoSci nowoczesnych nieruchomosci biurowych i handlowych
klasy A, w tym Royal Wilanow oraz Fabryka Norblina — flagowy projekt rewitalizacyjny w centrum Warszawy. Grupa

zarzadza portfelem nieruchomosci o fgcznej powierzchni 172 000 m? i wartosci rynkowej 2,8 mid zt.

Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej stopy zwrotu w
postaci przychodow ze sprzedazy lub najmu albo obu tych Zzrédet jednoczesnie. Grupa pozyskuje atrakcyjne biznesowo

nieruchomosci, przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje, wynajmuje a nastepnie sprzedaje.
1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Portfel nieruchomosci Grupy na koniec 2022 roku, konsolidowany w 100%, obejmowat tgczng powierzchnie 127 tys.

m?Z, a jego wartos$¢ wynosita 2,3 mid zt.
W portfelu Grupy znajdowaly sie:

e Nieruchomosci strategiczne o tacznej powierzchni 102 tys. m2 w 2 projektach ukonczonych zapewniajacych
biezgce przychody z najmu, do ktérych zaliczaja sie projekty wielofunkcyjne Royal Wilandw i Fabryka

Norblina, wynajetych w 96%, o WAULT wynoszacym 5,6 lat,

e  Pozostate nieruchomosci o tacznej powierzchni 24 tys. m? w 11 projektach, w tym 5 ukoriczonych
generujacych biezace przychody z najmu, wynajetych w 95%, o WAULT wynoszacym 5,7 lat, 1 projekt

mieszkaniowy w przygotowaniu oraz 5 pozostatych nieruchomosci (gtéwnie grunty)
Ponadto pod zarzadzaniem Grupy, na dzier 31 grudnia 2022 r., znajdowato sie:

24 tys. m2 powierzchni w 2 ukoniczonych projektach handlowych oraz w 1 projekt mieszkaniowy w przygotowaniu
w ramach joint-venture,

20 tys. m2 powierzchni w dwdch funduszach inwestycyjnych zamknietych, tj.:
REIA FIZAN - 29nieruchomosci typu ,high street”,

REIA Il FIZAN — 4 nieruchomosci komercyjne (handlowe i biurowe).



Charakterystyka wybranych inwestycji:

Fabryka Norblina — flagowy projekt wielofunkcyjny Grupy, oddany do uzytku najemcow we wrzesniu 2021 roku.
Inwestycja zrewitalizowanej dawnej fabryki Norblina, zlokalizowany w Warszawie u zbiegu ulic Zelaznej i Prostej,
posiada 65 591 m?2 powierzchni najmu, w tym 41 794 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej klasy A oraz 3
797 m? ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej. W inwestycji znajduje sie nowoczesne kino, muzea, liczne
restauracje i kluby oraz najwiekszy food hall w Warszawie. Budynek otrzymat w 2022 roku certyfikat BREEAM
,Excellent” dla powierzchni biurowej na etapie powykonawczym. Z kolei cze$¢ handlowa projektu otrzymata
certyfikacje BREEAM na poziomie Very Good. Inwestycja zostata doceniona w wielu prestizowych konkursach,
m.in. 2022 ULl Global i Europe Awards for Excellence, CEEQA Awards 2022; Retail Development of the Year,

European Property Awards 2022-2023 — Five Stars — Best Commercial Renovation / Redevelopment Poland.

Royal Wilanow — budynek biurowo-handlowy klasy A o tacznej powierzchni 36 822 m?, oddany do uzytku
w sierpniu 2015 roku, jeden z najbardziej charakterystycznych punktéw w Wilanowie i ulubione miejsce spotkan
okolicznych mieszkaricow. W obiekcie znajduje sie 25 833 m2 nowoczesnej i funkcjonalnej powierzchni biurowe;.
oraz 10 990 m? powierzchni handlowo-ustugowej z licznymi sklepami, punktami ustugowymi, restauracjami i
kawiarniami. Budynek certyfikowany jest w systemie BREEAM na poziomie Very Good. Na dzien raportowy Zarzad

jednostki dominujgcej prezentuje Royal Wilandw, jako aktywo trwate przeznaczone do sprzedazy.

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

ustugowa (656 m?) na parterze.

Gdansk Zaspa — pierwsze centrum handlowe trdéjmiasta — 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 jedynym wiascicielem inwestycji. Centrum
handlowe po przebudowie oferuje 50 sklepdw ipunktéow ustugowych na dwodch kondygnacjach oraz 215

bezptatnych miejsc postojowych.

Grupa posiada trzy inwestycje realizowane w ramach wspadlnych przedsiewzie¢, ktére konsolidowane sg metodg praw

wiasnosci. Nalezg do nich:

ETC Swarzedz — pierwsze centrum handlowe w Wielkopolsce otwarte w 1994 roku. Grupa wspdlnie z JV
partnerem —Grupg Akron w lipcu 2016 roku rozpoczeta przebudowe budynku. Centrum zostato oddane do uzytku
w pazdzierniku 2017 roku a jego powierzchnia handlowa po przebudowie wyniosta 20 757 m2. W centrum
handlowym funkcjonuje obecnie 80 lokali handlowo-ustugowych, ktérych najemcami s3 znane, zaréwno

ogdlnopolskie jak i miedzynarodowe sieci handlowe, jak i lokalne marki.

Street Mall Vis a Vis Wilanéw — to juz czwarte centrum handlowe typu “convenience” pod szyldem Vis a Vis,
otwarte w grudniu 2018 roku. Na powierzchni 4 090 m?2 znajduje sie 17 lokali, w ktérych dostepna jest oferta
sklepéw spozywczych, punktow ustugowych i restauracji. Wyjatkowa lokalizacja warszawskiego projektu, w

sgsiedztwie Wilanowa, przy gtéwnej drodze prowadzacej do Konstancina-Jeziornej, w otoczeniu licznych terenéw



rekreacyjnych oraz przede wszystkim ciekawa i zdywersyfikowana oferta sprawiaja, ze Vis a Vis Wilanow stat sie

ulubionym miejscem codziennych zakupdw i odpoczynku dla mieszkaricow tej czesci Warszawy.

Polski Hak — inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana w jednej z najbardziej prestizowych obecnie lokalizacjiw
Gdansku bedaca w fazie przygotowania, zlokalizowana na dziatce o powierzchni 1,3 ha przy zbiegu rzek: Mottawy
i Martwe] Wisty, wzdtuz nabrzeza Polskiego Haka. Dla projektu Grupa opracowata projekt koncepcyjny oraz

pozyskata partnera strategicznego.



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2022 R.

CIERGES Docel c
GLA Wskagnik  ovartose - Wartost \y\iir zadiuzenie  DOcSlowe  Capexdo

Nieruchomosé Status Miasto Rodzaj obiektu ksiggowa  ksiegowa NOI poniesienia

(tys.m?y)  OPOFEN@ L FUR)  (minz)  (wlatach)  (minzl) (min z4) (min zt)

NIERUCHOMOSCI STRATEGICZNE

Fabryka Norblina ukoriczone Warszawa  Wielofunkcyjny 66 94% 331 1551 6,2 747 88 19 100%

Royal Wilanéw ukoriczone Warszawa  Wielofunkcyjny 37 98% 118 555 4,5 310 42 5 100%

Suma 102 96% 449 2105 5,7 1057 130 24

POZOSTALE INWESTYCJE

Galeria Zaspa ukoriczone Gdansk Handlowy 9 97% 12 55 3,3 35 5 1 100%

Hampton By Hilton Old Town ukoriczone Gdarisk Hotel 9 97% 17 71 15,1 48 7 0 100%

Gdanisk

Vis a Vis £tédz ukoniczone £odz Handlowy 6 95% 7 35 4,2 24 3 0 100%

Warszawa Aleja KEN ukoriczone Warszawa Handlowy 0 100% 1 6 3,2 0 0 0 100%

Bydgoszcz Krasifiskiego ukoriczone Bydgoszcz Handlowy 0 100% 0 1 2,1 0 0 0 100%

Rezydencja al. Fontann W . Szczecin Mieszkaniowy - - 4 17 n/a 0 0 0 100%
przygotowaniu

Pozostate 5 miast - 1 - 3 12 n/a 0 0 0 100%

INWESTYCJE JOINT-VENTURE

ETC Swarzedz ukoriczone Swarzedz Handlowy 21 91% 34 160 3,1 123 13 1,4 60%
Vis a Vis Wilanow ukorniczone Warszawa Handlowy 4 100% 11 50 5,6 29 3 0,0 66%
Polski Hak W Gdarisk Mieszkaniowy n/a 26%

przygotowaniu

RAZEM 95% 549 2574 5,8 1316

Zrédto: Capital Park; Raporty z wyceny portfela nieruchomosci Capital Park na dzier 31.12.2022 sporzadzone przez Knight Frank Sp.z 0.0., Jones Lang LaSalle sp. z 0.0., Emmerson Evaluation sp. z0.0., Axi Immo Group sp. z 0o.- dla wartosci ksiegowej, docelowe
NOI, capex do poniesienia. Dane prezentowane sg w min ztotych na dzien 31 grudnia 2022, o ile nie wskazano inaczej

Objasnienia:
1. Wartosci ksiegowe w ztotych i euro zaprezentowane zostaty z wyfgczeniem wptywu MSSF 16
2. Wartos¢ ksiegowa Hampton by Hilton Old Town Gdarisk wynika z zawartej z przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci
3. Zadtuzenie finansowe prezentowane w kwotach nominalnych, tj. z wytaczeniem wptywu zamortyzowanego kosztu
4, Capex do poniesienia stanowi naktady inwestycyjne do poniesienia na danym projekcie po 31 grudnia 2022 roku
5. W tabeli przedstawiono 100% wartosci nieruchomosci i zadtuzenia projektow joint venture
6. Zakres yieldow dla projektéw biurowych: 5,00%-7,00%, dla projektow handlowych: 6.25%-8.50%, hotelowych: 7,50%-8,50%



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI CAPITAL PARK SA ORAZ GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK W 2022 R.

13 MODEL BIZNESOWY | KAPITALY

Sprawdzony model biznesowy spoétki inwestycyjnej realizujgcej atrakcyjne zwroty z inwestycji.

KAPITAL FINANSOWY KAPITAL FINANSOWY
Wszelkie zrédta finansowania Zwiekszanie zysku na akcje, srodki o e—
dziatalnosci, w tym kapitaty wiasne i pieniezne do wyptaty dywidendy dzieki -> "
obce oraz srodki wypracowane w realizacji wysokieiyqariy deweloper- =®
skiej

ramach dziatalnosci operacyjnej

KAPITAL WYTWORZONY
Portfel inwestycyjny nieruchomosci: KAPITAL WYTWORZONY
zrealizowane projekty, zapewniajace o G ] Zréwnowazone budownictwo, _>

przychody z wynajmu powierzchni potwierdzone migdzynarodowymi

biurowych i handlowych, oraz projekty certyfikatami
przygotowywane do realizacji

KAPITAL INTELEKTUALNY

Know-how do realizacji innowacyjnych KAPITAL INTELEKTUALNY 7SR
konceptow, wyszukiwania innowacyj- Unikalne koncepty nieruchomosci, .> ‘ ‘@'

nych rozwiazan na swiecie oraz 0 najwyzszej jakosci i komfortowej

projektowania nieruchomosci, ktére nie o przestrzeni
podlegaja szybkiemu starzeniu WARTOSC
DLA WSZYSTKICH -
GRUP
INTERESARIUSZY
KAPITAL LUDZKI KAPITAL LUDZKI

Doswiadczenie, wiedza i kompetencje Zadowoleni pracownicy 000
specjalistéw wewnatrz naszych i wspoétpracownicy, przyjazny ') a T

pracodawca

wiasnych struktur

KAPITAL SPOLECZNY | RELACYINY

Relacje ze spotecznosciag w miejscach KAPITAL SPOLECZNY | RELACYINY
lokalizacji posiadanych i budowanych Wysoka satysfakcja najemcow,
nieruchomosci, renoma i dobre imie odgrywanie waznej roli w ksztattowaniu -» '

firmy, zaangazowanie w inicjatywy przestrzeni miasta, wsparcie kultury i

charytatywne, kulturalne, spoteczne i sztuki
edukacyjne

KAPITAL NATURALNY
Minimalizacja wptywu na srodowisko ->
i klimat

KAPITAL NATURALNY
Grunty i zasoby wykorzystywane do

zbudowania nieruchomosci

<




14 PRZEWAGI KONKURENCYJNE

Portfel nieruchomosci ukoriczonych sktada sie z nowoczesnej powierzchni biurowej, handlowej oraz wielofunkcyjnej z

Royal Wilanow wraz ze zrewitalizowang Fabrykg Norblina na czele.

Posiadamy potwierdzong sukcesami zdolno$¢ do przygotowywania i dostarczania unikalnych projektow jak rowniez
pozyskania dla nich finansowania. Kolejne unikatowe projekty, m.in. Polski Hak czy Nowy Wetnowiec sg w

przygotowaniu.

Nasi pracownicy posiadajg unikalne pomysty oraz kompetencje do tworzenia projektow inwestycyjnych generujacych
warto$¢ dla interesariuszy Spotki. Nasz doswiadczony, zaangazowany i lojalny zespdt sktada sie z 89 profesjonalistow

odpowiedzialnych za kompleksowg realizacje procesu inwestycyjnego.

Zarzgdzajac nieruchomosciami i tworzgc nowe projekty bierzemy pod uwage wptyw naszych inwestycji na lokalng
spotecznos¢, tkanke miasta, srodowisko i klimat. W kazdej naszej nowej inwestycji stosujemy rozwigzania pro
Srodowiskowe, zmniejszajgce koszty eksploatacyjne najemcéw i zwiekszajgce komfort uzytkowania budynkdw.
Prowadzimy nasze dziatania z poszanowaniem prawa, dobrych praktyk i w oparciu o nowoczesne zasady tadu

korporacyjnego.
1.5 STRATEGIA | WARTOSCI SPOtKI | GRUPY

Celem Grupy Capital Park jest maksymalizacja wartosci istniejgcych projektdw, uwalnianie zbudowanej wartosci
portfela nieruchomosci poprzez sprzedaz ustabilizowanych aktywdw i stopniowg dystrybucje srodkéw pienieznych do

akcjonariuszy a takze nabywanie nowych projektéw w celu dalszego rozwoju.

Cele strategiczne Osiggniecia 2022 roku

Wynajelismy ZwiekszyliSmy poziom wynajecia catkowitej powierzchni portfela do
95%

PrzekazaliSmy powierzchnie kluczowym najemcom Fabryki Norblina oraz
otworzylismy dla klientéw szereg nowych konceptéw ustugowych, m.in. Medicover,
Dr Irena Eris, Smart Kids Planet, Debski Clinic i gastronomicznych, tj. Bocca, SOUL
on the Grill, Paradiso, Blue Cactus, MOXO, tym samym, wynajelismy 100%
powierzchni biurowej oraz 84% powierzchni handlowo-ustugowej w tym projekcie
Fabryka Norblina laureatem wielu prestizowych nagréd, m.in. ULl Global Awards for

Excellence

Realizujemy proces sprzedazy Royal Wilanéw

Dwukrotnie w 2022 roku wyptacilismy dywidende, w tacznej kwocie 107,3 min zt



Sfinalizowalismy umowe nabycia i umowe joint venture dla dziatki w Gdansku o
powierzchni 1,3 ha przy ujsciu Mottawy do Martwej Wisty, na tzw. Polskim Haku
Nabylismy kamienice w Szczecinie al. Fontann pod inwestycje mieszkaniowa

Budujemy pipeline nowych projektéw

Stabilizacja naszej flagowej inwestycji — rewitalizacji dawnej Fabryki Norblina
Sprzedaz projektu Royal Wilanow

Finalizacja transakcji zakupowych i uméw joint venture dla zabezpieczonych projektéw oraz dalsze poszukiwanie

nowych atrakcyjnych projektow nieruchomosciowych

Pozyskanie nowych zrodet finansowania

NASZE WARTOSCI

Podchodzimy odpowiedzialnie do biznesu i chcemy by¢ godnym zaufania partnerem, cenionym przez wszystkich

interesariuszy. Nasze podejscie jest zawarte w naszych wartosciach, ktére odrdzniajg nas od innych firm i pomagaja w

tworzeniu marki, z ktérg ludzie i organizacje chcg wspotpracowac.

osiggamy nasze cele — mimo trudnosci spowodowanych pandemia i wybuchem wojny w Ukrainie dwukrotnie w

2022 roku wyptacilismy dywidende na tagczng kwote 107 min zt

nasz flagowy projekt - Fabryka Norblina, zostat doceniony w wielu prestizowych konkursach branzowych w Polsce

jak i na arenie miedzynarodowej

zwiekszyliSmy poziom wynajecia powierzchni w Fabryce Norblina z 86% do 94% a portfel nieruchomosci

ukonczonych (posiadanych w 100%) wynajety jest w 95%

tworzymy silne relacje z inwestorami i bankami

mamy bliskie i bezposrednie relacje z najemcami potwierdzone badaniami satysfakcji oraz przedtuzaniem umow
najmu, — w ciggu ostatniego roku, w samym tylko Royal Wilanéw podpisaliSmy umowy najmu na powierzchnie

4,8 tys. m? co stanowi ok 13% ogdlnej powierzchni najmu GLA w tym projekcie (w 2021 r. — 7,6 tys. m?)

jestesmy doswiadczonym i zaangazowanym zespotem posiadajgcym niezbedne zasoby do kompleksowej

realizacji procesu inwestycyjnego

nasi kontrahenci i partnerzy cenig wspdtprace z nami, co czesto owocuje zaproszeniami do wspdlnych inwestycji

w nowe projekty

wykorzystujemy najnowoczesniejsze ekologiczne rozwigzania przy projektowaniu budynkow, potwierdzone eko-

certyfikatami
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nasze inwestycje to nowoczesna przestrzen publiczna z dostepem do kultury i rozrywki, ktéra integruje lokalng

spotecznosé
ksztattujemy ekologiczne postawy wsréd najemcow, pracownikow i lokalnej spotecznosci

wigczamy zréwnowazony rozwéj na kazdym etapie naszych projektow inwestycyjnych

tworzymy wysokiej jakosci inteligentne budynki potozone w najlepszych lokalizacjach

nasz portfel charakteryzuje sie wysokim poziomem komercjalizacji i renomowanymi najemcami o ustabilizowanej

pozycji na rynku

posiadamy plany na dalszg budowe wartosci — nowe unikatowe projekty znajdujg sie w przygotowaniu

stworzylismy koncepcje Biuro+ i jako jedni z pierwszych wprowadziliSmy ustuge concierge oraz Office Doctor do

biurowcéw

tworzymy systemy Prop-Tech, w tym aplikacje mobilne, wykorzystujemy nowoczesne technologie w celu

poprawy jakosci obstugi klienta i optymalizacji wydajnosci budynku

kreujemy nowoczesne koncepty rozrywkowe i czesto sami jestesmy ich operatorami — jak na przyktad butikowe

kino KinoGram znajdujace sie w Fabryce Norblina

wprowadzamy unikalne rozwigzania w przestrzeniach publicznych i aktywnie zarzgdzamy takimi przestrzeniami

—np. inwestujemy w infrastrukture i organizujemy eventy muzyczne na terenie Fabryki Norblina
1.6 DZIAtALNOSC SPOLKI | GRUPY W 2022 ROKU

W 2022 roku dziatalnos¢ Spdtki i Grupy koncentrowata sie przede wszystkim komercjalizacji ukorczonych
nieruchomosci oraz przygotowaniu do realizacji projektow. Dgzac do maksymalizacji wartosci projektow ukonczonych
i wzrostu przychoddw z wynajmu, Grupa aktywnie zarzgdzata portfelem nieruchomosci m.in. poprzez maksymalizacje
obtozenia istniejgcych projektéw, utrzymanie najlepszej jakosci nieruchomosci, tworzenie przyjaznej i funkcjonalnej

przestrzeni dla najemcow (Biuro+).

Do kluczowych osiggnie¢ Spotki i Grupy w 2022 roku zaliczaja sie:

Zawarlismy umowe joint venture z Baytree Real Estate Opportunities Limited (BREOL). BREOL nabyt 74% udziatéw
spotki zaleznej od Capital Park SA, tj. Polski Hak Sp .z 0.0. W ramach wspdlnego przedsiewziecia Grupa wybuduje

wielofunkcyjny projekt (zawierajgcy budynki mieszkalne i lokale ustugowe) w Gdarsku.

Startuja inicjatywy dla wsparcia Ukrainy w projektach Grupy Capital Park oraz organizowane przez samg Grupe w

zwigzku z inwazja Rosji na ten kraj.

Zaprezentowalismy swoj pierwszy Raport Zrownowazonego Rozwoju

Zawarlismy finalng umowe zakupu dwdch dziatek w Gdansku o tagcznej powierzchni 1,3 hektara na Polskim Haku
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NabyliSmy kamienice w Szczecinie pod inwestycje mieszkaniowa

Fabryka Norblina otrzymata tytut Best of the Best Legacy Development jako najlepsza rewitalizacja z catego

obszaru CEE organizowanej przez ClJ Europe HOF Awards 2022

Kinga Nowakowska, cztonkini zarzadu i dyrektor operacyjna w Grupie Capital Park zdobyta nagrode specjalng jury

w kategorii ,Personality of the Year” w ramach konkursu Top Woman in Real Estate

W Fabryce Norblina uruchomiliSmy pierwszy w Polsce automatyczny, podziemny parking rowerowy na 96

jednosladéw

Fabryka Norblina otrzymata nagrode Retail Development of The Year podczas Central & Eastern European Real

Estate Quality Awards (CEEQA)

Kinga Nowakowska, Cztonkini zarzadu Grupy Capital Park i dyrektor operacyjna otrzymuje tytut , Personality of

the Year”, przyznany w ramach konkursu Top Woman in Real Estate za realizacje projektu Fabryki Norblina

21 lipca 2022 roku spotka Capital Park SA wyptacita inwestorom dywidende w wysokosci 46,5 min ztotych

Fabryka Norblina celebrowata rok od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie i zakoriczenia trwajgcego 46 miesiecy

procesu budowy i rewitalizacji kompleksu

W dniu 28 wrzesnia 2022 roku spdtka Hazel Investments sp. z 0.0., witasciciel inwestycji Royal Wilandéw, zawarta
aneks do umowy kredytowej z bankami BNP Paribas i ING Bank Slaski wydtuzajacy kredyt do wrze$nia 2027 roku
oraz zwiekszajacy kwote kredytu o 13,7 min EUR do 66,5 mIn EUR

Fabryka Norblina otrzymata nagrody
»,New Office Building of the Year”, CEE Region

»Budowa Roku 2021” w Konkursie Polskiego Zwigzku Inzynieréw i Technikéw Budownictwa (PZITB)

Fabryka Norblina otrzymata
nagrode ULl Europe Awards for Excellence

tytut Five Stars oraz nagrode International Property Awards w kategori Best Commercial Renovation /

Redevelopment Poland

w kategorii "Refurbishment/Retrofit Project" na gali 12th Annual CEE Investment Awards organizowanej

przez EuropaProperty.com
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https://www.linkedin.com/in/ACoAACEiOe8BXJAVI42O8ij3oVe2xtJ7tSO9RFo
https://www.linkedin.com/company/topwomaninrealestate/

Kinga Nowakowska nagrodzona w kategorii Professional na gali 12th Annual CEE Investment Awards

organizowanej przez EuropaProperty.com

24 listopada 2022 roku spotka Capital Park SA wyptacita zaliczke na poczet dywidendy za 2022 rok w kwocie 60,7

min

Fabryka Norblina uzyskuje certyfikat BREEAM na poziomie Excellent dla czesci biurowej kompleksu.

W dniu 30 grudnia 2022 roku spdtka ArtN sp. Z o.0., wtasciciel inwestycji Fabryka Norblina, zawarta umowe
konwersji kredytu budowlanego udzielonego przez Pekao SA i Europejski Bank Inwestycyjny (EIB) na kredyt
inwestycyjny —taczna kwota kredytu 159,3 min EUR. Kredyt Vat (kredyt odnawialny) udzielony ArtN sp. Z 0.0. do

max. kwoty 35 min zt zostat sptacony 16 grudnia 2022 roku

Kinga Nowakowska, Cztonkini zarzadu Grupy Capital Park zdobywa nagrode w kategorii ,Odpowiedzialny Kapitat”

podczas 7. Kongresu Polskiego Kapitatu organizowanego przez Forbes Polska
1.7 STRUKTURA GRUPY, W KTOREJ SPOtKA JEST JEDNOSTKA DOMINUJACA

Na dziert 31 grudnia 2022 roku w skfad Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK wchodzito 26 podmiotow, w tym spdtka Capital
Park S.A, jako jednostka dominujgca, 23 spotki celowe oraz Fundacja Fabryki Norblina. Funkcje jednostki zarzagdzajgcej

nieruchomosciami i projektami Grupy petni spétka CP Management Sp. z 0.0.

Ponizej przedstawiono schemat struktury Grupy Kapitatowej na dzien 31 grudnia 2022 roku.

Hazel Investments CP Management

ArtN 5p. z 0. 0. 100% 100% 100%
Sp.zo. 0. Sp.zo. 0.
MNorblin Factory Foundation | 100% Capital Park Gdarisk 100% CP Retail (,SPV 27) 100%
Sp.zo. 0. Sp.z 0.0.
Oberhausen Diamante Investments Sporty Department
100% 100% porty Dep 100%
Sp.zo.0. Sp.zo. 0. StoreSp.z 0. 0.
Alferno Investments Capital Park Krakow
SO SPV 50 5p.zo.0. 60% 100% P 100%
Sp.zo. 0. Sp.zo.0.
Wilandw Investments Aspire Investments .
N 50% 100% Emir 30 5p.z 0. 0. 100%
S.arl Sp.z 0. 0.
Rezydencje Patacowa Sander Investments KinoGram
100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo. 0. Sp.z 0.0.
CP Property 6 Polski Hak
RM15Sp.zo. 0. 100% 100% 26%
Sp.zo. 0. Sp.z 0.0.
CP Property 7
CP RETAIL B.V. 100% Sp Zpo rgy 100% Projekt| Sp. z c.0. 100%
Krynica Investments
i 100%

Sp.z 0.0.
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Grupa konsoliduje metodg praw wtasnosci nastepujgce spotki:
Wilanow Investments Sarl. Oraz jego jednostki zalezne: Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM1 Sp. z 0. o,
SO SPV 50 Sp.zo.0.,

Polski Hak sp. Z 0.0. oraz jego jednostka zalezna Projekt | sp. z 0.0.

Jednostki wspdtkontrolowane, czyli takie, w ktorych kontrola nastepuje wspdlnie z innym podmiotem na mocy
zawartego porozumienia tzw. wspétkontrola, wyceniane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metoda
praw wtasnosci, zgodnie z MSSF 11. W przypadku podmiotow wspdtkontrolowanych Grupa wycenia je metodg praw
wiasnosci, co oznacza, iz ujmuje w wyniku tylko zyski (straty) tych spétek (proporcjonalnie do udziatu w wynikach tych

spotek).

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych umow kwalifikowanych, jako

wspolne przedsiewziecia.

Wilanéw Investments S.ar. |. z Polski Hak Sp. z 0.0. oraz jego
Sooiki siedzibg w Luksemburgu oraz jej jednostka zalezna Projekt | Sp. z
P , jednostki zalezne: Rezydencje SO SPV 50 Sp.zo.o. 0.0.
wspotkontrolowane

Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1

Sp.zo.0.

50 % udziatdw w kapitale 26% udziatow w kapitale

zaktadowym spotki - Wilandw zaktadowym spétki Polski Hak

) . Investments S. a rl. 60 % udziatbw w kapitale Sp. z o.0.; 26% udziatdw w

Udziat w kapitale , : , s ;

(bezposrednio) oraz w spétkach zaktadowym spotki SO SPV 50 Sp. zysku/stracie
zaktadowym ; ) o s
oraz w zysku/stracie Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. z 0.0 i 60 % udziatbw w

oraz RM 1 Sp. z 0.0. zysku/stracie

(posrednio), 66 % udziatéw w
zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 Umowa zawarta w lutym 2022
sierpnia 2008 r. Porozumienie zawarte 3 lutego roku z Baytree Real Estate
z Real Management Sp. z 0.0. 2016 roku z Galaxy Sp. z o0.0. Opportunities Limited (BREOL).
Celem porozumienia jest Celem porozumienia jest Celem porozumienia  jest

Dane podstawowe o . e . )

zawartej umowie budowa, . sprzedaz , _oraz_ przebud_owa, rf_ekomerqahzaqa, bud_owa Wlelofu_nkcyjnego
zarzadzanie nieruchomosciami repozycjonowanie oraz projektu (zawierajacego
mieszkaniowymi i zarzadzanie centrum handlowym budynki mieszkalne i lokale
komercyjnymi na  terenie zlokalizowanym w Swarzedzu. ustugowe) na gruncie w
Wilanowa. Gdansku.

1.7.1 ZMIANY W STRUKTURZE GRUPY, KTOREJ JEDNOSTKA DOMINUJACA JEST SPOtKA

W Zmiany w strukturze Grupy jakie miaty miejsce w okresie sprawozdawczym tj. od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.
oraz po dniu bilansowym:

W okresie zakoriczonym 31 grudnia 2022 r. Capital Park S.A. zawart umowe JV z with Baytree Real Estate Opportunities
Ltd. (BREOL). BREOL nabyt 74% udziatéw spétki Polski Hak. Na poczatku kwietnia 2022 r., Polski Hak nabyt udziaty spotki
Projekt I. W grudniu 2022 roku udziaty w spotkach ArtN, Oberahausen i SO SPV 50 zostaty przeniesione z CP Retail BV
do Capital Park S.A.
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1.8 WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania
gruntéw

Zapasy

-Produkcja w toku wedtug ceny nabycia/kosztu
wytworzenia

-MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania
gruntow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa dostepne do sprzedazy

Aktywa dostepne do sprzedazy w wartosci
godziwej

MSSF 16 — prawo wieczystego uzytkowania
gruntow

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane, w tym
instrumenty finansowe

Zobowigzania razem

Aktywa netto (NAV)

Liczba akgji

NAVPS

Zobowigzania netto do aktywdw razem

Zobowigzania netto do kapitatow wtasnych

Przychody operacyjne

Zysk operacyjny netto

Marza

Koszty ogdlnego zarzadu i koszty funkcjonowania
spotek

Zysk z dziatalnosci operacyjnej skorygowany o
aktualizacje wyceny nieruchomosci

Zysk/strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci
Zysk/strata z dziatalno$ci operacyjnej
Zysk/strata netto przypadajacy

na akcjonariuszy spotki dominujacej

EPS

Przeptywy z dziatalnosci

operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci

inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci

finansowe;j

1787 960
1738575

49 385
17910

17170

740

99 307
564 206

553549

10657
2 609 835
1098 953

1421352
1188 484
108 333 998
10,97
39,22%
0,84

127 446
86 959
68%

(20 835)

70 600

3615
74214

65 599
0,61

22216
(87 665)

(9 406)

381 236
370 706

10530
3819

3661

158

21175
120 302

118030

2272
556 480
234323

303 067
253414

2,34

27184
18 548

(4 444)

15059

771
15830

13992
0,13

4739
(18 699)

(2 006)

1684 206
1634992

49 214

172 382
565 896

555241

10657
2540689
1004 254

1310553
1230136
108 333 998
11,36
33,53%
0,68

65394
43 000
66%

(16 444)

41146

261167
302 313

245578
2,27

39190
(207 496)

176 594

366 180
355479

10 700

37479
123 037

120720

2317
552 396
218 344

284 940
267 456

2,47

14 286
9394

(3592)

8989

57 055
66 043

53 649
0,50

8561
(45 330)

38579

*w celu przeliczenia wybranych skonsolidowanych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z 29
marca 2018 r. w sprawie informacji biezqgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie
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1.9 WYBRANE DANE FINANSOWE SPOtKI

Aktywa razem 1346 679 287 144 1372944 298 505
Inwestycje w jednostki zalezne 596 269 127 139 607 550 132 093
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29 694 6331 92112 20027
Kapitat wtasny 1199 425 255 746 1236248 268 785
Zobowigzania dtugoterminowe 147 012 31347 78 667 17 104
Zobowigzania krétkoterminowe 242 52 58 029 12617
Przychody z tytutu dywidend 65616 13 996 19 460 4251
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 81074 17 293 242394 52953
Zysk/Strata brutto 75070 16 012 236 704 51710
Zysk/Strata netto 70427 15 022 244718 53461

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci

- (1919) (409) (2512) (549)
operacyjnej
Erzep’rywy plgmezne netto z dziatalnosci 47 708 10176 <0374 11005
inwestycyjnej
Firzep’rywy‘p|en|ezne netto z dziatalnosci (107 995) (23 035) (80 260) (17 534)
finansowej

* w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzgdzenia Ministra Finansow z 29
marca 2018 r. w sprawie informacji biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz
warunkdéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego paristwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20); nie zastosowano wymogow MSR 21 w tym zakresie.

1.10 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

W okresie od 1 stycznia 2021 roku do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie nastapity zmiany w sktadzie

Zarzadu.

Podziat kompetencji Cztonkéw Zarzadu Spétki

Funkdja, stanowisko Prezes Zarzadu, Dyrektor  Cztonek Zarzgdu, Dyrektor ds. Cztonek Zarzadu, Dyrektor

Generalny Inwestycyjnych i Finansowych Operacyjna
Inwestvcie Zarzadzanie nieruchomosciami
Dziat budowlany ) . vd Wynajem powierzchni handlowych
. . ) Finanse i treasury )
. ) Wynajem powierzchni ) Dziat prawny
Nadzér nad obszarami : Controlling )
biurowych ; s Marketing
o ) Ksiegowosc .. L ”
Relacje inwestorskie Rozwdj koncepdji ,Biuro+
ESG ESG
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RADA NADZORCZA

Carey Flaherty Przewodniczacy Rady Nadzorczej 2021 2021 2023
Kimberly Adamek Cztonek Rady Nadzorczej 2019 2019 2023
Steffen Meinshausen Cztonek Rady Nadzorczej 2022 2022 2023
Jonathan Willén Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej 2021 2021 2023
Katarzyna Ishikawa Cztonek Rady Nadzorczej 2011 2018 2023
Jacek Ksen Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej 2013 2018 2023

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania nastgpita jedna zmiana w sktadzie
Rady Nadzorczej. W dniu 13 stycznia 2022 roku Pan Derek Jackobson zostat odwotany, w jego miejsce w dniu 13 stycznia

2022 roku zostat powotany Pan Steffen Meinshausen.
1.11 AKCJONARIAT

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien publikacji niniejszego sprawozdania przedstawiata sie nastepujgco:

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

Seria B akcje zwykte na okaziciela wktad pieniezny oraz

) o 74 458 541 1,0 74458541 Lo 2011-10-13
nieuprzywilejowane wktad niepieniezny
seria C akcje zwykle na okaziciela 20955314 1,0 20955314  wkiad pieniezny 2014-02-14
nieuprzywilejowane
Seria D akcje zwykte na okaziciela S

) o 3589891 1,0 3589891 wkfad pieniezny 2015-03-03
nieuprzywilejowane
seria £ akeje zwykle na okaziciela 9230252 10 9230252  Widad 2014-02-14
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

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

cztonkdéw Zarzadu:

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23853631 22,02% 23853631 22,02%
Jan Motz 2728911 2,52% 2728911 2,52%
Marcin Juszczyk 926 479 0,86% 926 479 0,86%
Kinga Nowakowska 300 346 0,28% 300 346 0,28%
Pozostali 600 720 0,55% 600 720 0,55%
Total 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien publikacji niniejszego raportu podmiotem dominujgcym wobec Capital Park SA jest spdtka Madison
International Real Estate Liquidity Fund VI (“MIRELF VI”), nalezaca do grupy Madison International Realty, ktéra 13 maja
2019 roku nabyta kontrolny pakiet 65,99% akcji Capital Park SA od Patron Capital Partners (,Patron”). Na dzien

publikacji niniejszego raportu MIRELF VI posiadat 73,78% akcji i gtoséw w Spotce.

Na dzien publikacji niniejszego raportu 22,02% akcji i gloséw na WZA Spoétki nalezato do Europi Property Group. Kolejne
3,65% akgji i gtosow na WZA Spotki nalezato do Zarzadu Capital Park, w tym Jan Motz — zatozyciel Grupy Capital Park i
Prezes Zarzadu posiadat 2,52% akcji i gtoséw na WZA, Marcin Juszczyk — Cztonek Zarzadu, posiadat 0,86% akcji i gloséw
na WZA, a Kinga Nowakowska — Cztonkini Zarzadu, posiadata 0,28% akcji i gtoséw na WZA.
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W 2022 roku spétki z Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK kontynuowaty dziatalno$¢ rozpoczetg w latach poprzednich.
2.1 PROJEKTY INWESTYCYJNE ZAKONCZONE W 2022 ROKU
Nie wystapity.

2.2 PROJEKTY INWESTYCYJNE W TRAKCIE REALIZACJI
Na dzien 31 grudnia 2022 roku nie ma zadnych projektéw w trakcie realizacji.

2.3 SEGMENTY DZIALALNOSCI

Obecnie dziatalnos¢ Grupy podzielona jest na dwa segmenty sprawozdawcze, ktére stanowig odrebne strategiczne

czesci biznesowe i reprezentujg nieruchomosci inwestycyjne wydzielone pod katem charakteru danej inwestycji.

Wraz z oddaniem Fabryki Norblina do uzytkowania w 2021 r. w Grupie wprowadzono podziat inwestycji na
nieruchomosci strategiczne, bedace kluczowymi aktywami Grupy z punktu widzenia ich wartosci i mozliwosci
generowania stabilnego dochodu oraz pozostate inwestycje. W zwigzku z tym, zmianie ulegty sposéb budzetowania i
raportowania danych finansowych do Zarzadu. Aktualnie Zarzad przeglada i ocenia wyniki nieruchomosci w podziale

na kluczowe i pozostate inwestycje.

Grupa identyfikuje obecnie dwa segmenty sprawozdawcze:

nieruchomosci o wartosci powyzej 50 min EUR, stanowigce najbardziej

Segment kluczowych inwestycji , .
reprezentatywng grupe aktywow nalezgcych do grupy

Segment pozostatych inwestycji  projekty nie stanowigce gtdwnego biznesu z punktu widzenia strategii Grupy.

Zarzad analizuje segmenty operacyjne wedtug ponizszych ogdlnych zasad:
przy kluczowych inwestycjach w oparciu o NOI oraz warto$¢ godziwg inwestycji,

inwestycje pozostate sg to projekty nie stanowigce gtdwnego biznesu z punktu widzenia strategii Grupy,

oceniane w oparciu o wartos¢ godziwg inwestycji.

Segment kluczowych inwestycji

ArtN Sp. zo. o. Fabryka Norblina, Warszawa

Hazel Investments Sp. z 0. o. Royal Wilanéw, Warszawa

Segment pozostatych inwestycji

Oberhausen Sp. z 0.0. Galeria Zaspa, Gdansk

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. Hampton by Hilton Old Town Gdarsk
Diamante Investments Sp. z 0. o. Street Mall Vis a Vis, todz

Aspire Investments Sp. z 0.0. KEN, Warszawa

Sander Investments Sp. z 0.0. Rubinowy Dom, Bydgoszcz

CP Management Sp. z 0.0. Kosciuszki, tédz

CP Management Sp. z 0.0. Stominskiego, Gdarnsk

Emir 30 Sp. z 0.0. Uniescie

Krynica Investments Sp. o.0. Krynica-Zdrgj

CP Property 6 Sp. z 0.0. Kamienica, Szczecin
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2.3.1 NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE | AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci, co, do ktérych Grupa posiada tytut wiasnosci,
wspotwiasnosci lub prawo wieczystego uzytkowania. Zgodnie z MSR 40 — ,,Nieruchomosci inwestycyjne” - wszystkie te

nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwej.

Na potrzeby podatku dochodowego od osdb prawnych spétki zalezne amortyzujg wartos¢ nieruchomosci
inwestycyjnych, zgodnie z zasadami dotyczgcymi $srodkéw trwatych w rozumieniu ustawy o podatku dochodowym od

0s6b prawnych. Amortyzacja podatkowa ma charakter pozabilansowy.

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym maja duzy wptyw

na wartos¢ nieruchomosci bedgcych w posiadaniu Grupy.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele elementdéw, w tym w szczegdlnosci na zmiany stop kapitalizacji oraz
kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej czesci wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w
euro. Wzrost/spadek kursu euro przektada sie bezposrednio na wzrost/spadek warto$ci nieruchomos$ci wyrazonej

w ztotych i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci.

Inwestycje wyceniane metodg dochodowg 6 99,3% 1776 120 1672 637
Pozostate metody wyceny 3 0,7% 11 840 11569
Razem 9 100% 1787 960 1684 206
Nieruchomosci inwestycyjne 1738575 1634991

Wdrozenie MSSF 16 — ujecie prawa do uzytkowania

4 4921
aktywa z tytutu wieczystego uzytkowania gruntow 2o 9215

Ponizej zaprezentowane zostaty nieruchomosci prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w

pozycji ,Aktywa przeznaczone do sprzedazy” (nota 36).

Aktywa dostepne do sprzedazy 564 206 565 896
Razem 564 206 565 896
Nieruchomosci inwestycyjne 564 206 565 896
MSSF 16 — ujecie prawa uzytkowania wieczystego gruntu 10 657 10 657

Na dzien raportowy Zarzad jednostki dominujgcej prezentuje Royal Wilandw, jako aktywa trwate przeznaczone do
sprzedazy. Wartos¢ nieruchomosci Royal Wilandw zostata okreslona na podstawie biezgcych wycen rzeczoznawcow.
2.3.2 STRUKTURA PRZYCHODOW

Struktura osiagnietych przychoddw netto z wynajmu nieruchomosci (w tys. ztotych) w latach 2020-2021 przedstawia
ponizsza tabela.

Kluczowe inwestycje 80% 80592 36361
Pozostate inwestycje 20% 20133 16 248
Razem 100% 100 725 52 609

Przychody z tytutu service charge
Kluczowe inwestycje 91% 24 318 10537
Pozostate inwestycje 9% 2404 2248
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Razem 100% 26722 12785

Przychody z najmu obejmuja przychody uzyskiwane z wynajmu oraz optaty eksploatacyjne i bezposrednie refaktury

kosztow eksploatacyjnych. Portfel najemcéw jest zdywersyfikowany.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem usrednionego czynszu w okresie zawartych umoéw najmu, co

oznacza, ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) sg ujmowane memoriatowo.

2.4 INFORMACJA O ISTOTNYCH TRANSAKCJACH POMIEDZY JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI ZAWARTYCH
W 2022 ROKU NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W 2022 roku nie wystapity transakcje pomiedzy jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

2.5 OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALtALNOSCI GRUPY KAPITALOWE)
CAPITAL PARK

Dziatalnos¢ Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.
2.6 RYNKI ZBYTU

W minionym roku Grupa prowadzita dziatalnos¢ i osiggata przychody z nig zwigzane na terenie Polski. Dziatalno$¢ Grupy
koncentruje sie przede wszystkim na rynku warszawskim, gdzie zlokalizowane sg inwestycje, ktorych przychody

stanowity 87% wszystkich przychoddw z najmu Grupy.
2.7 NAJWIEKSI KONTRAHENCI

Pod wzgledem zakupu ustug w 2022 roku najwiekszymi kontrahentami Grupy byli Warbud SA (wykonawca obiektu
Fabryka Norblina) oraz Forbis Group sp. z 0.0. (wykonawca aranzacji biur w Fabryce Norblina). Obaj kontrahenci nie sg

powigzani kapitatowo z Grupa.

Warbud SA 25 887 11%
"FORBIS GROUP" Sp. z 0.0. 24 497 10%

Grupa nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich odbiorcow. Klientami Grupy sa najemcy powierzchni komercyjnych
(biurowych i handlowych).

Portfel najemcow jest zdywersyfikowany, tym samym udziat w catosci przychodéw pojedynczego najemcy jest

stosunkowo nieduzy a wielko$¢ wygenerowanych przez niego obrotéw nie przekraczat w 2022 roku 13% procent.

Pod wzgledem zakupu wustug w 2022 roku najwiekszymi kontrahentami jednostki dominujacej byli
PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt spotka komandytowa oraz Fundacja

,Rowne Szanse”.

PricewaterhouseCoopers 364 29%

Fundacja ,Réwne Szanse” 141 11%

2.8 ZNACZACE UMOWY ZAWARTE PRZEZ SPOLKE | GRUPE W 2022 ROKU

2.8.1 KREDYTY | POZYCZKI
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W 2022 roku nie byty zawierane zadne nowe umowy kredytowe ani pozyczek przez jednostke dominujgcg ani spotki z
Grupy.

W minionym roku ArtN Sp. z 0.0., wtasciciel inwestycji Fabryka Norblina, zaciggnat nowe transze kredytu budowlanego w banku
Pekao S.A. oraz Europejskim Banku Inwestycyjnym (EIB) zgodnie z harmonogramem i stopniem zaawansowania budowy Fabryki
Norblina zlokalizowanej w Warszawie. Ponadto w dniu 30 grudnia 2022 roku spdtka ArtN sp. Z 0.0 zawarta umowe konwers;ji
kredytu budowlanego udzielonego przez Pekao SA i EIB na kredyt inwestycyjny —fgczna kwota kredytu 159,3 min EUR. Kredyt Vat

(kredyt odnawialny) udzielony ArtN sp. Z 0.0. do max. kwoty 35 min zt zostat sptacony 16 grudnia 2022 roku.

W dniu 28 wrzesnia 2022 roku spodtka Hazel Investments sp. z 0.0., wiasciciel inwestycji Royal Wilandw, zawarta aneks do umowy
kredytowe] z bankami BNP Paribas i ING Bank Slaski wydtuzajacy kredyt do wrzeénia 2027 roku oraz zwiekszajacy kwote kredytu
013,7 min EUR do 66,5 mIn EUR.

W okresie objetym niniejszym rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu sprawozdawczym

nie wystgpity przypadki naruszenia warunkéw umow kredytowych.

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie umoéw kredytéw Grupy na dzier 31 grudnia 2022 roku.

BNP Paribas Bank
Polska S.A. / ING 307 433 65552 245 810 62500 EUR 3M EURIBOR do 2027 inwestycyjny

Bank Slaski S.A. *marza

BOS Bank S.A. 48 076 10251 51514 11756 EUR 3M+ETL]JaRr|ZOR do 2026 inwestycyjny
Alior Bank S.A. 35199 7 505 36914 9656 EUR 3M+ETL]JaRr|;OR do 2023  inwestycyjny
Alior Bank S.A. 23928 5102 24 710 6972 EUR 3'\/J|ril]JaRr|ZOR do 2025  inwestycyjny
Bank PEKAO 3M EURIBOR ) .
S.A/EBI 732 412 156 168 609 396 159300 EUR + marsa do 2026 inwestycyjny
Bank PEKAO S.A. WIBOR 1M

kredyt VAT 5 - 21029 35000 PLN + marsa sptacony VAT

Total 1147 048 989 373
* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
** Kwoty w walucie z umowy.

Warto$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytdw bez uwzglednienia odsetek naliczonych oraz wyceny w
zamortyzowanym koszcie oraz pozostatych kosztéw, w tym aktywowanych wyniosta na dzier raportowy 1 164 079 tys.
Zt (248 210 tys. EUR). Warto$¢ godziwa kredytow odpowiada ich wartosci bilansowej. Wartos¢ godziwa kredytéw
odpowiada ich wartosci bilansowej. Informacje dotyczace zobowigzan z tytutu kredytow Grupy znajduja sie w Nocie 11

do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
2.8.2 OBLIGACIE

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa nie posiada zadnych zobowigzan z tytutu obligacji, jak rowniez w 2022 roku nie

emitowata udziatowych i kapitatowych papieréow wartosciowych.
2.8.3 UDZIELONE | OTRZYMANE POZYCZKI

W 2022 roku Grupa nie udzielata pozyczek podmiotom spoza Grupy Kapitatowej. Informacje na temat pozyczek
udzielonych i otrzymanych przez spétke Capital Park SA znajduja sie w jednostkowym sprawozdaniu finansowym w

notach 2 8.
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Udzielone pozyczki prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej oraz w sprawozdaniu z
przeptywow pienieznych Grupy dotycza wsparcia finansowego wspdlnych przedsiewzieé, zgodnie z zawartymi
umowami JV. Wiecej informacji o udzielonych pozyczkach znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.
2.8.4 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Zgodnie z przyjeta polityka Grupa kapitatowa Capital Park wykorzystuje poreczenia wewnetrzne tj. nie majace wptywu na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe.
2.8.5 INNE ZNACZACE UMOWY
Nie wystapity.
29 INNE ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W 2022 ROKU

Poza zdarzeniami wymienionymi w punkcie 2.10 niniejszego sprawozdanie nie wystgpity inne istotne zdarzenia majgce wptyw

na dziatalnos¢ spotki i grupy w 2022 roku.

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

Wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy w 2022 roku

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na otoczenie sektora nieruchomosci, nie miaty do tej pory bezposredniego
istotnego wptywu na dziatalnoé¢, wyniki finansowe ani perspektywy rozwoju Grupy. Zadna z nieruchomoséci Grupy nie znajduje
sie na terytorium Ukrainy ani Rosji. Grupa nie wspdtpracuje z podmiotami prowadzgcymi dziatalnosé na terenie skonfliktowanych
Panstw ani tez nie posiada finansowania od podmiotéw objetych sankcjami. Aktualnie Grupa nie posiada rozpoczetej inwestycji
(projektu budowlanego) w zwigzku z tym nie jest bezposrednio narazona na potencjalne ograniczenia w dostepnosci sity roboczej

u wykonawcow i kontrahentow. Grupa na biezgco obserwuije sytuacje w celu oceny jej wptywu na prowadzong dziatalnosé.

Choc¢ konflikt w Ukrainie nie dotknat bezposrednio dziatalnosci Grupy, zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w czasie znacznej

globalnej niestabilnosci gospodarczej a jego skutki moga odbic sie w przysztosci na perspektywach Grupy Kapitatowe;.
Ekonomiczne skutki konfliktu w Ukrainie maja i mogga obejmowac:

znaczgce wzrosty cen surowcow, w tym ropy naftowej i gazu ziemnego, ktore mogg negatywnie wptynac na

sektory budowlany, hutniczy czy chemiczny,

zwiekszona niepewnos$¢ gospodarcza na $wiecie, moze znalez¢ odzwierciedlenie w bardziej niestabilnych cenach

aktywow oraz kursach wymiany walut,
rosngce koszty kredytu i premie za ryzyko oraz rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe,
duzg rotacje personelu, niedobory pracownikdw i wynikajgce podwyzkami ptac.

Dodatkowo waskie gardfa w faricuchu dostaw wynikajgce ze skutkdow pandemii, nadal sie utrzymuja i sg potegowane przez

niedobory sity robaczej i tarcia handlowe.

Wszystkie te czynniki mogg istotnie wptyngé na europejskg gospodarke, jak rowniez sektor w ktérym dziata Grupa. W

szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:

spadek aktywnosci najemcow skutkujgcy zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania umow najmu w

szczegodlnosci powierzchni handlowych i gastronomicznych,
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brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie rowniez ukonczenia projektéw zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z powodu przestojéw w dziatalnosci kontrahentéw, niedobordw sity roboczej,

zaktocen taricucha dostaw, przedtuzenia termindw uzyskania pozwolen i innych procedur administracyjnych,

pogorszenie sytuacji gospodarczej i niepewnos¢ na rynku nieruchomosci wptywajgce na czasowe zawieszenie /

wydtuzenie rozpoczetych proceséow sprzedazowych i inwestycyjnych,

wzrost zmiennosci na rynkach finansowych i rosngce stopy procentowe moze w dalszej perspektywie ograniczy¢

aktywnos¢ inwestycyjng na rynku nieruchomosci oraz wptynac na pogorszenie dostepnosci do finansowania.

Grupa posiada szereg narzedzi majgcych na celu minimalizacje wptywu tych zjawisk na dziatalnos¢ biznesowg Grupy. S3 to:
zdywersyfikowana baza nieruchomosci, zaréwno biurowych, handlowych jak i w formacie mixed-use,
dtugoterminowe umowy — nieruchomosci posiadane przez grupe sg wynajete w 97% z WAULT wynoszgcym 6 lat,
instrumenty zabezpieczajgce stope procentowq zawierane przy zacigganiu finansowania,
indeksacja czynszéw wynajmowanych nieruchomosci o wskaznik inflacji,
naturalny hedging poprzez finansowanie projektow w walucie, w ktorej pobierane sg czynsze za wynajem nieruchomosci.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu
spowodowanego pogorszeniem koniunktury. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu sytuacja finansowa Grupy jest
stabilna i nie ulegta pogorszeniu. Grupa posiadata na koniec roku 67 min zt wolnych srodkéw pienieznych, dzieki czemu
utrzymuje bezpieczng pozycje ptynnosciowg w obliczu zawirowan gospodarczych, spowodowanych aktualnym

konfliktem zbrojnym.

2.11 OPIS WYKORZYSTANIA PRZEZ EMITENTA WPLYWOW Z EMISJI AKCJI DO CHWILI SPORZADZENIA
SPRAWOZDANIA Z DZIALALNOSCI

Nie dotyczy.

2.12 INFORMACIJE DOTYCZACE WYPLACONEJ (LUB ZADEKLAROWANEJ) DYWIDENDY

21 lipca 2022 roku, Emitent (jednostka dominujaca) wyptacit dywidende w wysokosci 46,5 min ztotych.

24 listopada 2022 roku, zostata wyptacona zaliczka na poczet dywidendy za 2022 rok w kwocie 60,7 min ztotych.
2.13 SPORY SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2022 roku przed sgdem organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem
administracji publicznej nie tocza sie zadne postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci podmiotéw
wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park, ktérych wartosé stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych

Grupy kapitatowej Capital Park.
2.14 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM
Zmiany w strukturze Grupy

17 marca 2023 roku Spdtka Capital Park SA nabyta 10% akcji spoétki Silesia Nova sp. z 0.0. Silesia Nova zrealizuje projekt
wielofunkcyjny Nowy Wetnowiec, w sktad ktérego wejda lokale mieszkalne, biurowe, handlowe i magazynowe na

dziatce o powierzchni 44 ha zlokalizowanej w Katowicach i Siemianowicach Slaskich.
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W dniu 21 marca 2023 roku spétka Capital Park SA sprzedata 100% udziatéw w jednostce zaleznej Capital Park Gdansk,
posiadajgcej projekt wielofunkcyjny Hotel Hampton by Hilton Old Town Gdarisk o powierzchni 8 884 m2, do spdtki

Polskie Projekty Inwestycyjne sp. z 0.0.
2.15 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE

W celu zabezpieczenia sptaty kredytdw oraz odsetek od tych kredytow zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej udzielono

szeregu zabezpieczen na rzecz bankow finansujacych.
W szczegdlnosci byly to nastepujgce zabezpieczenia:
weksle,
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,

cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych uméw najmu, umow ubezpieczenia, uméw budowlanych

i gwarancji dobrego wykonania,
zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach w spétkach zaleznych,
depozyty,

umowy podporzgdkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi

wierzytelnoSciami.

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach, ktérych wtascicielami sg podmioty z
Grupy Kapitatowej. taczna wartosé takich zabezpieczen na dzien raportowy wyniosta 511 915 tys. Zt oraz 453 510 tys.
EUR.

Poza wyzej wymienionymi Grupa nie posiadata istotnych zobowigzan pozabilansowych.
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3.1 OTOCZENIE RYNKOWE

Istniejgce zasoby Wskaznik pustostanow Nowa podaz Powierzchnia biurowa
biurowe 11,6% 234 tys. m? w budowie
6,3 min m? (-1,1 p.p.) (-28%) 185 tys. m?
(+1%)
Wolumen transakgji Absorpcja netto Czynsze wyjsciowe Stopy kapitalizacji
najmu 170 tys. m2 EUR 20-26 w sektorze ,,prime”
860 tys. m2 (+36%) 5,25%
(+33%) (+0,75 p.p.)

W 2022 roku na rynku nieruchomosci komercyjnych doszto do 126 transakcji sprzedazy przy wolumenie transakcji
na poziomie 5,9 mld EUR (wzrost o 2% wzgledem 2021 r.), co, biorgc pod uwage czynniki zewnetrzne takie jaki
wojna w Ukrainie, rosnacg inflacje a takze rosngce stopy procentowe, mozna ocenic jako bardzo dobry rok pod
katem inwestycyjnym. Transakcje sprzedazy nieruchomosci biurowych stanowity 37%, nieruchomosci

handlowych 25%, przemyst i logistyka 34%, mieszkaniowe 4%.

Nastgpita dekompresja stop kapitalizacji dla obiektow biurowych typu prime do poziomu 5,25%. Proces
dekompresji stop obserwowany jest na wiekszosci Swiatowych rynkéw, natomiast w drugiej potowie 2023 roku
oczekuje sie zakonczenia cyklu podwyzek przez banki centralne, co powinno spowodowac adekwatng reakcje na
rynkach inwestycyjnych. Nalezy takze doda¢, ze spadki wartosci spowodowane dekompresjg stop s3

rekompensowane przez wzrosty czynszow.

Podaz nowej powierzchni biurowej w 2022 r. wyniosta 234 tys. m2. co jest wynikiem zblizonym do wartosci z
2017-2018 r. Nowa podaz spowodowata, ze w warszawski rynek oferuje obecnie 6,3 min m?2 nowoczesnej

powierzchni biurowej (wzrost 0 1% w poréwnaniu do 2021 r.).

Nalezy zaznaczy¢, ze nadal obserwuje sie mniejszg sktonnos¢ do rozpoczynania nowych inwestycji, co jest
skutkiem m.in. rosngcych kosztéw budowy a takze zdecydowanie wyzszych kosztéw finansowania. Na koniec
2022 r. w trakcie budowy pozostawato okoto 185 tys. m?, z czego okoto 60 tys. m? zostanie oddane do

uzytkowania w 2023 r.

Mimo mniejszej aktywnosci deweloperéw popyt na powierzchnie biurowe powrdcit do wynikéw notowanych
przed pandemia w latach 2017-2019. W 2022 r. zawarto umowy najmu na ok. 860 tys. m?, co oznacza wzrost o
33% w porownaniu do 2021 r. Struktura najmu ksztattowata sie nastepujgco: 52% -nowe umowy najmu, 40% -
renegocjacje, 8% - ekspansje. Najwiekszym zainteresowaniem najemcow cieszyty sie strefy centralne, ktére

stanowity blisko 60% powierzchni wynajetej w 2022 r.

Wynikiem tak duzej aktywnosci najemcow w 2022 r. byt spadek wskaznika pustostanéow do 11,6%. W obszarach
centralnych wyniést on 10,5%, natomiast w rejonach poza centrum 12,4%. Szacuje sie, ze jedli popyt utrzyma sie
na poréwnywalnym poziomie z 2022 r., a takze biorgc pod uwage relatywnie niskg podaz planowang na 2023-

2024 r., wskaznik pustostanow powinien ulega¢ dalszemu obnizeniu.

Na koniec grudnia 2022 r. czynsze wyjsciowe w centralnych strefach miasta, uwzgledniajgce prestizowe projekty,
ksztattowaty sie w przedziale 20-26 EUR/m2/m-c, natomiast w pozostatych lokalizacjach centralnych 15-23
EUR/m?2/m-c. Wcigz obserwowany jest wzrost stawek optat eksploatacyjnych z uwagi na postepujgcy wzrost cen

ustug.
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Nalezy tez zaznaczy¢, ze ze wzgledu na zmieniajace sie regulacje i dgzenie do neutralnosci klimatycznej, ESG staje
sie trendem coraz silniej oddziatywujacym na rynek biurowy. Zmiany te wptyng na rozwigzania stosowane przez
deweloperdw, ale takze na wtascicieli starszych budynkéw, co spowoduje modernizacje budynkdéw majace na

celu optymalizacje kosztéw zaréwno po stronie najemcy jak i wynajmujgcego.

Zrédio: Warszawa. Atrakcyjnoéé miasta i rynek biurowy, Knight Frank

Podaz tradycyjnych formatow . Powierzchnia handlowa w
. . Nowa podaz i
handlowych (centra i parki 360 tvs. m? budowie
handlowe, centra wyprzedazowe) ¥s- 300 tys. m?

13,3 min m?

W 2022 roku wolumen transakcji inwestycyjnych w sektorze nieruchomosci komercyjnych wyniost 1,5 mid EUR.
Nastgpita dekompresja stop kapitalizacji za najlepsze centra handlowe typu prime i do poziomu 6,25%.

W minionym roku obiekty handlowe doznaty ozywienia sprzedazy detalicznej. Zgodnie z danymi GUS sprzedaz

detaliczna w cenach statych w 2022 roku wzrosta o 5% wzgledem 2021 roku.

W 2022 roku nowa podaz stanowita 360 tys. m? z czego 89% stanowity parki handlowe. Deweloperzy
koncentrowali sie gtéwnie na matych miastach (ponizej 100 tys. mieszkaricdw), ktére wykazuja potencjat
konsumencki podczas gdy ich obecne nasycenie powierzchnig handlowg jest niskie. Zainteresowanie tym
formatem nieruchomosci utrzyma sie w kolejnym roku, co potwierdzajg dane dotyczace powierzchni handlowej
w budowie, planowanej do dostarczenia w 2023. Na koniec 2022 roku w budowie znajdowato sie ok. 300 tys. m?
powierzchni handlowej, z czego 69% stanowity parki handlowe w matych miastach (ponizej 100 tys.

mieszkancow).

Réwnolegle do oferty typu convenience rozwija sie segment projektéw wielofunkcyjnych, proponujgcych
rozbudowang oferte gastronomiczng i rozrywkowa, lokalizowane w ciekawym otoczeniu architektonicznym.

Projekty wielofunkcyjne powstajg najczesciej w zaadaptowanej na nowo powierzchni historyczne;.

Zrédto: Market Outlook 2023, CBRE

Sprzedaz w 2022 Nowa podaz 2022 Srednie ceny
35 000 mieszkan 49 000 mieszkan od 8 900 zt/m?2 w todzi do 14 200
(tacznie w 6 regionach) (tgcznie w 6 regionach) zt/m2 w Warszawie

W 2022 roku sprzedano facznie 35 tys. lokali, co oznacza wynik o potowe nizszy w poréwnaniu do wyniku z 2021
roku (ktory byt drugim najlepszym rokiem w historii pod wzgledem sprzedazy mieszkan). Tak niski wynik jest
efektem kilku czynnikow takich jak kolejna fala pandemii na poczatku 2022 roku, wybuch wojny w Ukrainie,
przyspieszenie wzrostu inflacji a takze wzrostu stop procentowych, co wyraznie ograniczyto zdolnos¢ kredytowg
nabywcéw. Obnizenie zdolnosci kredytowej spowodowato, ze w drugiej potowie roku wiekszos¢ transakcji
stanowity zakupy za gotéwke. Sprzedawaty sie gtéwnie nieruchomosci nieco drozsze, dobrze zlokalizowane lub

mniejsze lokale z przeznaczeniem na wynajem.
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Na podaz nowych lokali, ktéra w 2022 r. wyniosta 48 tys. miata istotny wptyw nowa ustawa deweloperska, ktora
weszta w zycie pod koniec | potowy 2022 r. Wprowadzita ona m.in. optaty na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny,
co spowodowato, ze deweloperzy wprowadzili na rynek w drugim kwartale rekordowa liczbe nowych mieszkan
czeSciowo w celu zapewnienia mozliwosci sprzedawania ich na dotychczasowych zasadach. Nalezy jednak
nadmieni¢, ze skala wprowadzonych nowych mieszkan byta tak duza, ze juz w drugiej potowie 2022 roku
deweloperzy zaczeli wstrzymywac cze$¢ nowych inwestycji, co spowodowato ze tylko w drugiej potowie roku

wycofano ze sprzedazy ok. 6,4 tys. lokali.

Wstrzymano takze rozpoczynanie sprzedazy nowych przedsiewzie¢, co spowodowato, ze na koniec grudnia oferta
spadta do poziomu 48,6 tys. lokali. Nadal jednak dla niektérych rynkow, takich jak Tréjmiasto i £odz oznaczato to
rekordowo wysokg liczbe dostepnych mieszkan. Na poziom oferty miaty wptyw takze zwroty mieszkan, ktore
dotyczyty rezygnacji z ptatnych rezerwacji. Relacja popytu i podazy ulegta w 2022 roku pogorszeniu. Liczba
dostepnych mieszkan w 2022 roku jest poréwnywalna z ofertg utrzymujaca sie w latach od 2015 do 2019 roku,

jednak sprzedaz w 2022 roku byta prawie o potowe nizsza w poréwnaniu do okresu 2015-2019.

W skali roku wzrost cen mieszkan w ofercie byt najwyzszy we Wroctawiu i Krakowie odpowiednio 22,6% i 18,6%,
zblizony w Poznaniu 16,5%, na pozostatych trzech rynkach, w Warszawie, Tréjmiescie i todzi ceny wzrosty o 9-
10%. Nalezy podkresli¢, ze w drugim potroczu zmianie ulegta struktura nowej podazy pod wzgledem jakosciowo-
cenowym. Nowe projekty wprowadzone do sprzedazy to w duzej czesci drozsze inwestycje, dla ktérych srednie
ceny byty na rekordowym poziomie 16-17 tys. zt/m? (Warszawa, Krakéw). Popyt gotéwkowy na drozsze
mieszkania zachowuje sie bardziej stabilnie niz popyt finansowany kredytem, dlatego tez oferta deweloperdéw

dostosowuje sie do tego popytu.

Nalezy zaznaczy¢, ze pomimo wzrostu cen ofertowych, obserwuje sie wzmozong aktywnos¢ w zakresie upustow,
rabatow a takze elastycznych harmonogramow zaptaty ceny, co moze sugerowac, ze faktyczne ceny transakcyjne

byty najprawdopodobniej wyraznie nizsze niz wyjsciowe ceny ofertowe.
Zrédto: Rynek mieszkaniowy w Polsce IV kwartat 2022, JLL
3.2 WYNIKI FINANSOWE GRUPY
3.2.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z SYTUACJI FINANSOWE)

GRUPY

Ponizsza tabela przedstawia roczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy Capital Park na dzien
31 grudnia 2022 roku. Dane pordwnawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2021 roku. Dane

zaprezentowane w tys. zt.

Aktywa trwate 1910635 1771718
Nieruchomosci inwestycyjne 1787 960 1684 206
Inwestycje w jednostki wspdtkontrolowane 48 747 37677
Aktywa finansowe 67 950 21263
Pozostate aktywa trwate 5978 28572
Aktywa obrotowe 699 200 768971
Zapasy 17910 -
Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe 16 952 30693
Aktywa finansowe 825 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 99 307 172 382
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Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy 564 206 565 896

AKTYWA RAZEM 2 609 835 2 540 689
Kapitaty wtasne 1188484 1230136
Kapitat zaktadowy 108 334 108 334
Kap|t'a’f zapgsowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 326 398 326 398
nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe 210887 73420
Niepodzielony wynik finansowy 42 865 221984
Zobowigzania dtugoterminowe 1327476 959 162
Kredyty bankowe 1086 910 714 613
Inne zobowigzania finansowe 376 13984
Zobowiazania z tytutu leasingow 47 463 47 297
Pozostate zobowigzania i rezerwy 13778 22501
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 178 949 160 767
Zobowigzania krétkoterminowe 93 875 351391
Kredyty bankowe 60 138 274 760
Inne zobowigzania finansowe 11 897
Zobowiazania z tytutu leasingow 2 662 1918
Zobowigzania handlowe i pozostate 20407 63159
Zobowgzama Grupy do zbycia klasyfikowane jako przeznaczone do 10657 10657
sprzedazy

PASYWA RAZEM 2 609 835 2540 689

Wyjasénienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej na dzier 31 grudnia 2022

roku oraz poréwnanie z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku.
Nieruchomosci inwestycyjne i aktywa przeznaczone do sprzedazy

90% aktywow Grupy stanowig nieruchomosci inwestycyjne razem z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy. Sg to
nieruchomosci komercyjne: biurowe, handlowe i wielofunkcyjne. 99,8% wartosci portfela nieruchomosci stanowig
projekty ukoriczone w tym kluczowe inwestycje grupy: Fabryka Norblina i Royal Wilandw. Nieruchomosci dostepne do

sprzedazy stanowig 24,0% wartosci portfela nieruchomosci.
W 2022 roku na zmiane wartosci nieruchomosci miaty wptyw:

poniesione naktady inwestycyjne w wysokosci 68 min zt.,
wzrost kursu EUR/PLN na wycene nieruchomosci w wysokosci 43 min zt,
nabycie nieruchomosci w Szczecinie przeznaczonej pod projekt mieszkaniowy w wysokosci 17 min zt.

Wiecej informacji na temat nieruchomosci inwestycyjnych znajduje sie w Nocie 2 Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane

Grupa prezentuje w tej pozycji inwestycje w jednostki wspoétkontrolowane w ramach umow joint venture, ktére

wyceniane sg metoda praw wiasnosci.
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Wazrost wartosci inwestycji w jednostki wspotkontrolowane wynika z zawartej w lutym 2022 umowy joint venture dla
projektu Polski Hak zlokalizowanego w Gdansku. jako Capital Park SA zawarta umowe JV z Baytree Real Estate
Opportunities Limited (BREOL), w ramach ktdérej BREOL nabyt 74% udziatéw Spdtki Polski Hak Sp. z 0.0. W kwietniu

2022 roku Polski Hak nabyt udziaty Spotki Projekt | — wtasciciela wspomnianego powyzej gruntu.

Grupa ujmuje czes¢ zyskéw albo strat poniesionych przez jednostki wspétkontrolowane, ktéra zgodnie z zawartymi

umowami JV przystuguje Grupie z tytutu jej zaangazowania.

Wiece] informacji na temat Aktywdéw Finansowych znajduje sie w Nocie 3 Skonsolidowanego Sprawozdania

Finansowego.
Finansowe aktywa trwate

Grupa w tej pozycji prezentuje wartos¢ certyfikatow inwestycyjnych posiadanych w funduszach REIA FIZAN i REIA 1l

FIZAN, ktére na koniec 2022 roku wyniosty 20 min zt oraz wycene instrumentéw finansowych w wysokosci 48 min zt.
Pozostate aktywa trwate
Na pozostate aktywa trwate bedgce w posiadaniu Grupy sktadajg sie przede wszystkim

Rzeczowe aktywa trwate — naktady poniesione przez Kinogram w zwigzku z inwestycjg w kino w Fabryce Norblina
oraz inwestycje w obcych srodkach trwatych w siedzibie Grupy. Wszystkie rzeczowe aktywa trwate sg wtasnoscig

spotek z Grupy i nie wystepujg ograniczenia w dysponowaniu rzeczowymi aktywami trwatymi.
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - przedptaty oraz gwarancje dobrego wykonania umowy.

Naleznosci dtugoterminowe - zapfacony zadatek na zakup udziatébw w Spodtce Projekt | Sp. z o.0. oraz

dtugoterminowe kaucje.

Spadek rzeczowych aktywodw trwatych wynika gtdownie z odpisu aktualizujgcego wartosé srodkéw trwatych posiadanych
przez KinoGram w wysokosci 9.485 tys. zt. W dtugoterminowych rozliczenia miedzyokresowych Grupa prezentuje
dtugoterminowe przedptaty oraz gwarancje dobrego wykonania umowy. Na dziert 31 grudnia 2021 r., naleznosci
dtugoterminowe zawieraty zaptacony zadatek (10.000 tys. zt) na zakup udziatéw w Spotce Projekt | Sp. z 0.0., zaptacony
przez Polski Hak. Polski Hak na poczatku kwietnia 2022 roku nabyt udziaty w Spotce Projekt |. Grupa utracita kontrole
nad Polskim Hakiem w wyniku zawarcia umowy JV z BREOL, w zwigzku z czym Zzadne aktywa nalezgce do Polskiego

Haka nie sg prezentowane w skonsolidowanym bilansie.
Zapasy

W zapasach Grupa rozpoznata projekt deweloperski w Szczecinie o przeznaczeniu mieszkaniowym.

Naleznosci i pozostate aktywa obrotowe
Pozostate naleznosci i pozostate aktywa obrotowe obejmujg gtownie:

naleznosci publiczno-prawne w wysokosci 6 min zt, przede wszystkim z tytutu podatku od towardw i ustug, ktére

spotki z Grupy odzyskujg na biezgco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjne;j.

Naleznosci handlowe z tytutu czynszéw i innych optat wynikajgcych z zawartych uméw najmu w wysokosci 9,5

min zt.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmuja érodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty

krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajacym trzech miesiecy.
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W s$rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg sie sSrodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na 31
grudnia 2022 r. wynosity one 43 558 tys. zt (na 31 grudnia 2021 r. 40 284 tys. zt). Srodki te s ulokowane na rachunkach
technicznych banku z tytutu uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéow z kredytu jak réwniez na
rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie sptaty kredytow, jakie posiadajg spotki z Grupy oraz Srodki z tytutu kaucji

otrzymanych od najemcéw.

Szczegotowe informacje na temat zmian w poziomie Srodkdw pienieznych i ich przyczyn zawarte zostaty w punkcie

3.2.3 niniejszego sprawozdania.
Kredyty bankowe i pozostate zobowigzania finansowe

Grupa wycenia kredyty bankowe oraz pozostate zobowigzania finansowe wg zamortyzowanego kosztu (zgodnie z MSSF 9), co
oznacza, ze wartos¢ zobowigzania wynika z planowanych przeptywow pienieznych zwigzanych z jego realizacja

z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;j.

Skonsolidowany poziom zadtuzenia z tytutu kredytéw wzrést z 989 min zt na koniec 2021 roku do 1 147 min zt na koniec
2022 roku. Byto to spowodowane uruchomieniem kolejnych transzy kredytu budowlanego w inwestycji Fabryka

Norblina.

Wartos¢ nominalna zadfuzenia z tytutu kredytéw bez uwzglednienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym
koszcie oraz pozostatych kosztéw, w tym aktywowanych wyniosta na dzien raportowy 1 164 min zt. Wartos¢ godziwa kredytow

odpowiada ich wartosci bilansowe;j.

Krotkoterminowe zobowigzania z tytutu kredytow stanowity przede wszystkim kredyt projektu Royal Wilandw,

przeznaczonego na sprzedaz w okresie 12 miesiecy, jak réwniez raty kapitatowe ptatne zgodnie z harmonogramem.

W 2022 roku wszystkie zobowigzania z tytutu kredytéw byty przez Grupe na biezgco obstugiwane, jak rowniez Grupa

wywigzata sie z obowigzku utrzymania wymaganych wskaznikéw finansowych.
Zobowiazania handlowe i pozostate
W tej pozycji Grupa prezentuje:

zobowigzania handlowe i pozostate w tgcznej kwocie 17 min zt, gtdwnie wobec wykonawcow inwestycji Fabryka

Norblina, wzrost wartosci tej pozycji wynika ze wzrostu zaangazowania robét budowlanych,

kaucje od najemcow w kwocie 12 min zt - spadek kaucji od najemcow zwigzany byt ze zwrotem kaucji do

najemcow w Fabryce Norblina (zmiana zabezpieczenia na gwarancje).

kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcéw w kwocie 4 min zt.

3.2.2 WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH
CAtKOWITYCH DOCHODOW GRUPY

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z rocznego skonsolidowanego sprawozdania z zyskow lub strat i
catkowitych dochoddédw Grupy Capital Park za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku Dane

poréownawcze prezentowane sg za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31 grudnia 2020 roku.

Przychody z wynajmu 100 725 52 609 91%
Przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci 26722 12 785 109%
Przychody operacyjne 127 446 65394 95%
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Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami (40 488) (22 394) 81%

Zysk operacyjny netto (NOI) 86 959 43 000 102%
Pozostate przychody, w tym z tytutu ustug zarzadzania 14212 14 315 (1%)
Koszty funkcjonowania spotek celowych (4 548) (3334) 36%
Koszty ogdlnego zarzadu (16 288) (13 110) 24%
Zyski/straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci 3615 261 167 (99%)
Pozostate koszty (10 324) (201) 5036%
Udziat w zysk,u(straue jednostek wycenianych metoda (1 246) 476 (362%)
praw wtasnosci

Utrata kontroli nad jednostkami zaleznymi 1833 -

Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 74214 302313 (75%)
Przychody z tytutu odsetek 3832 1969 95%
Koszty odsetek (37 354) (19 513) 91%
Pozostate przychody i koszty finansowe 43799 6392 585%
Zysk/Strata przed opodatkowaniem 84 491 291161 (71%)
Podatek dochodowy (18 892) (45 583) (59%)
Zysk/Strata netto 65 599 245578 (73%)
Pozostate catkowite dochody netto - (5019) (41925%)
- pozycje, ktére mogg zostac przeklasyfikowane do

rachunku zyskéw i strat - réznice kursowe z wyceny - (5019) (41925%)
jednostek dziatajgcych za granica

Suma dochoddw catkowitych netto 65 599 240 559 (73%)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze skonsolidowanego sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochodéw za okres
za 12 miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2022 roku oraz poréwnanie wynikéw finansowych z tym samym

okresem 2021 roku.
Przychody z wynajmu podstawowego

Przychody Grupy z wynajmu podstawowego wzrosty 0 91% z kwoty 53 min zt do kwoty 101 min zt, co wynikato przede

wszystkim z pierwszego petnego roku funkcjonowania Fabryki Norblina.
Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami

Koszty bezposrednio zwigzane z nieruchomosciami to koszty funkcjonowania nieruchomosci takie jak: koszty energii

elektrycznej, ogrzewania i zuzycia innych mediow; koszty obstugi tych nieruchomosci, ubezpieczenia i podatkdw.

Woazrost kosztow bezposrednio zwigzanych z nieruchomosciami wynikat przede wszystkim z otwarcia Fabryki Norblina

we wrzesniu 2021 roku oraz wzrostu cen ustug i materiatow.
Koszty funkcjonowania spétek celowych

Koszty te obejmujg przede wszystkim koszty zwigzane z funkcjonowaniem spotek, jako podmiotow gospodarczych,
takie jak: koszty administracyjne, koszty prawne, bankowe, optaty sagdowe, ktdre to koszty nie dotyczg ustug w zwigzku

z umowami najmu.
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Koszty ogdlnego zarzadu

Koszty ogdlnego zarzgdu obejmujg koszty wynagrodzen, koszty konsultantow oraz koszty funkcjonowania jednostki
dominujacej Capital Park S.A. oraz jej podmiotu zaleznego CP Management Sp. z 0.0. jako podmiotéw gospodarczych,

koszty prawne, bankowe, optaty sgdowe a takze koszty przygotowania i badania sprawozdania finansowego.
Zyski/straty z aktualizacji wyceny nieruchomosci

Pozycja ta obejmuje zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych, ktore odzwierciedlajg zmiany wartosci

godziwych tych nieruchomosci w danym okresie pomniejszone o poniesione naktady inwestycyjne.

Zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci wynika gtéwnie ze wzrostu wartosci Fabryki Norblina w zwigzku z

zakonczeniem budowy i oddaniem jej do uzytkowania w sierpniu 2021 roku oraz wzrostu wartosci Royal Wilanéw
Koszty odsetek
Koszty odsetek obejmujg koszty z tytutu odsetek od kredytéw oraz obligacji.

Woazrost kosztéw odsetek od kredytu zwigzany jest gtdwnie z ujeciem kosztow odsetek od kredytu projektu Fabryka
Norblina za okres od stycznia do grudnia 2022 w wyniku finansowym, zamiast kapitalizowania ich na nieruchomosci jak

miato to miejsce w okresie styczen-sierpien 2021, w zwigzku z zakoriczeniem procesu budowy Fabryki Norblina.
Pozostate przychody i koszty finansowe

Pozostate przychody i koszty finansowe obejmujg przed wszystkim przychody z tytutu wyceny instrumentéw

finansowych, co zwigzane jest ze wzrostem stdp procentowych.

3.2.3 WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych Grupy
Capital Park za okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku oraz okres poréwnywalny od 1 stycznia 2021 roku do 31
grudnia 2022 roku.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 172 382 164 927 7 455 5%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 22216 39190 (16 974) (43%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (87 665) (207 496) 119 831 (58%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (74 855) 176 594 (251 449) (142%)
Rdznice kursowe 1780 (833) 2613 (314%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 99 307 172 382 (73 075) (42%)

Saldo srodkow pienieznych w 2022 roku spadto o 73 min zt i na koniec roku wyniosto 99 min zt.

Grupa odnotowata wptywy z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 22 min zt w roku 2022, ktére obejmowaty gtownie
dochody operacyjne netto (NOI) i wydatki zwigzane z zarzgdzaniem platforma, a takze nabycie nieruchomosci w

Szczecinie pod inwestycje mieszkaniowg (rozpoznanej w zapasach).

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej dotyczyty przede wszystkim wydatkdw inwestycyjnych w wysokosci 95

min zt, z czego najwieksza cze$¢ dotyczyta budowy Fabryki Norblina.

W minionym roku wydatki z dziatalnosci finansowej obejmowaty przede wszystkim wyptate dywidendy w wysokosci
107 min zt oraz sptate kredytéw w wysokosci 54 min zt. Z kolei wptywy z dziatalnosci finansowej obejmowaty przede
wszystkim wptywy z tytutu kredytu budowlanego dotyczacego projektu Fabryka Norblina oraz wptywy z tytutu kredytu

inwestycyjnego Royal Wilandw.
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Saldo srodkéw pienieznych na 31 grudnia 2022 roku zawierato $rodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania, ktére
wynosity 43 558 tys. Zt (odpowiednio na 31 grudnia 2021 r. 40 284 tys. Zt). Srodki te sg ulokowane na rachunkach
technicznych banku z tytutu uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéow z kredytu jak réwniez na
rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie sptaty kredytow, jakie posiadajg spotki z Grupy oraz Srodki z tytutu kaucji

otrzymanych od najemcéw.
3.3 WYNIKI FINANSOWE SPOLKI

3.3.1 WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z SYTUAC)I FINANSOWEJ SPOLKI

Ponizsza tabela przedstawia roczne sprawozdanie z sytuacji finansowej Spotki Capital Park na dzien

31 grudnia 2022 roku. Dane porownawcze prezentowane sg na dzien 31 grudnia 2021 roku.

Inwestycje w jednostkach zaleznych 596 269 44% 607 550 44%
Inwestycje w jednostkach wspdétkontrolowanych 50453 4% 15428 1%

Pozyczki dtugoterminowe udzielone jednostkom

. : ) 533777 40% 494033 36%
zaleznym wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Pozostate aktywa finansowe wyceniane o
w zamortyzowanym koszcie ) 14747 1%
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 3290 0% 2777 0%
AKTYWA TRWALE 1183 789 88% 1134535 83%
Pozy_czkl krotkotgrmmowe udzielone Jednostkom 131 806 10% 144 470 11%
zaleznym wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Naleznosci handlowe i pozostate 1277 0% 1729 0%
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 113 0% 98 0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29694 2% 92112 7%
AKTYWA OBROTOWE 162 890 12% 269 901 17%
AKTYWA RAZEM 1346 679 100% 1372944 100%
Kapitat zaktadowy 108 334 8% 108 334 8%
izf]:cii{;:sjasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny 775 299 589 775 299 6%
Kapitat zapasowy pozostaty 4 853 0% 91719 7%
Kapitat rezerwowy 224333 17% 16178 1%
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16178 1% 244 718 18%
Niepodzielony wynik finansowy 70427 5%
KAPITALY WEASNE 1199 425 89% 1236 248 90%
Dfugptermmowe poz-yczkl od podmiotéw - 111 959 8% 48 258 4%
powigzanych wyceniane w zamortyzowanym koszcie
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego 35 054 3% 30410 2%
podatku dochodowego
ZOBOWIAZANIA DLtUGOTERMINOWE 147 012 11% 114 182 6%
Krotkoterminowe pozyczki od podmiotow powigzanych ) 57844 4%

wyceniane w zamortyzowanym koszcie
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Zobowiazania handlowe 70 0% 18 0%

Pozostate zobowigzania i rezerwy 172 0% 166 0%
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE 242 0% 58 029 4%
PASYWA 1346 679 100% 1372944 100%

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z sytuacji finansowej na dziern 31 grudnia 2022 roku oraz

poréwnanie z rokiem zakoriczonym 31 grudnia 2021 roku.
Inwestycje w jednostkach zaleznych

W lutym 2022 r. zgodnie z uchwatg Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow podwyzszono kapitat zaktadowy spétek
CP Property 6 Sp. z 0.0., CP Property 7 Sp. z 0.0.i Polski Hak Sp. z 0. 0. W grudniu 2022 roku udziaty w SO SPV 50

zostaty przeniesione z CP Retail BV do Capital Park S.A.

Spotka, zgodnie z regulacjami MSR 27, ujmuje inwestycje w jednostkach zaleznych wg zasad opisanych w MSSF 9.
Udziaty i akcje w jednostkach zaleznych wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Nie rzadziej niz na
dzien raportowy Spdétka wycenia inwestycje w jednostki zalezne w wartosci godziwe] przy zastosowaniu zatozen

opisanych ponizej:
dla kazdej kategorii inwestycji jednostka stosuje ten sam sposéb ujmowania,
zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego okresu,

zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy (badZ wchodzace w sktad grupy do zbycia zaklasyfikowanej jako
przeznaczona do sprzedazy) zgodnie z MSSF 5, ujmuje sie zgodnie z tym MSSF w zakresie prezentacji i ujawnien,

w zakresie wyceny zastosowanie znajduje konsekwentnie MSSF 9.

Poniewaz jednostki zalezne sg spdtkami celowymi z jedynym aktywem w postaci nieruchomosci inwestycyjnej oraz
zobowigzaniami finansowymi zwigzanymi z finansowaniem inwestycji, w szacowaniu wartosci godziwej jednostek
zaleznych Spdtka bazuje na wartosci aktywow netto jednostek zaleznych. Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w
wartosci godziwej wedtug operatéw szacunkowych, natomiast zobowigzania finansowe z tytutu kredytéw i pozyczek
wyceniane sg w zamortyzowanym koszcie. Model wyceny inwestycji w jednostki zalezne bazuje na danych
z jednostkowych sprawozdan finansowych jednostek zaleznych i jest sporzadzony z poziomu Capital Park S.A. Udziaty
jednostek kontrolowanych bezposrednio przez Capital Park S.A. w wartosci ksiegowej (historycznej) sg porownywane
z wartoscig aktywow netto kontrolowanych jednostek. W przypadku, gdy kontrolowana spdétka posiada jednostki
zalezne nizszego szczebla, udziaty tych jednostek s3 wyceniane do wartosci godziwej zgodnie z powyzszag metodologia.

Efekt tej wyceny jest ujety w skorygowanych aktywach netto ujetych w ostatecznej wycenie.

Aktualizacja wartosci inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej ujmowana jest w sprawozdaniu z zyskow
lub strat oraz innych catkowitych dochodéw w wyniku finansowym w linii ,Wycena inwestycji w jednostki zalezne do

wartosci godziwej”.
Inwestycje w jednostki wspotkontrolowane

Spotka prezentuje w tej pozycji udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach, wyceniane metodg praw wtasnosci. Na
warto$¢ bilansowa wspdlnych przedsiewziec sktadajg sie wartos¢ udziatéw w tych jednostkach, jak réwniez udzielone

tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem skutkdéw wyceny bilansowej.

Wazrost wartosci inwestycji w jednostki wspotkontrolowane wynika z utraty kontroli nad spdtka Polski Hak sp. Z 0.0. i

rozpoznanie jej jako jednostka wspotkontrolowana w zwigzku, ze sprzedazg w minionym roku 74% udziatéw w tejze
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spotce do partnera strategicznego, Baytree Real Estate Opportunities Limited w zwigzku z planowang budowg projektu

wielofunkcyjnego (zawierajgcego budynki mieszkalne) na gruncie w Gdansku.

Pozyczki udzielone jednostkom zaleznym

Spotka pozyskuje finansowanie zewnetrzne i transferuje je do swoich jednostek zaleznych w postaci pozyczek.
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie

W tej pozycji Spotka prezentuje pozyczke udzielong jednostce wspotzaleznej SO SPV 50 Sp. z 0.0. Ze wzgledu na
dtugoterminowe zaangazowanie Spotki w inwestycje w jednostce wspotzaleznej, Spoétka prezentuje ww. pozyczke w

kategorii dtugoterminowych, bez wzgledu na termin sptaty pozyczki.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty wykazane w bilansie obejmujg $rodki pieniezne w banku oraz lokaty
krétkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalnosci nieprzekraczajgcym trzech miesiecy. Spadek salda srodkéw
pienieznych wynikat gtéwnie z wyptaty dywidendy. Na 31 grudnia 2022 r., tak samo jak na 31 grudnia 2021r. Spotka

nie posiadata srodkéw pienieznych o ograniczonej mozliwosci.
Pozyczki od podmiotéw powigzanych
Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocentowanie pozyczek wynosi 8%. Terminy sptat przypadajg w latach

2022-2023. Udzielone pozyczki nie sg zabezpieczone. Wiecej informacji na temat pozyczek od podmiotéw powigzanych

znajduje sie w nocie 8 do jednostkowego sprawozdania finansowego.
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Na 31 grudnia 2022 roku Spoétka rozpoznata rezerwe z tytutu podatku odroczonego w kwocie 35 min zt dotyczaca

gtownie odsetek od pozyczek udzielonych.

Wiecej informacji na temat rezerwy na podatek odroczony znajduje sie w nocie 9 do jednostkowego sprawozdania

finansowego.

3.3.2  WYBRANE DANE FINANSOWE ZE SPRAWOZDANIA Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CALKOWITYCH
DOCHODOW SPOLKI

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe z rocznego sprawozdania z zyskow lub strat i catkowitych
dochoddéw Spotki Capital Park za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku. Dane poréwnawcze

prezentowane s3 za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku.

Przychody ze sprzedazy 80 83 (3) (4%)
Przychody z tytutu dywidend 65616 19 460 46156 237%
g\é\gc;vr\wlaejinwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci (6 227) 196 725 (202 952) (103%)
Przychody z tytutu odsetek 32311 35375 (3064) (9%)
Koszty z tytutu odsetek (6457) (6 441) (16) 0%
Koszty osobowe (1122) (1192) 70 (6%)
Pozostate przychody/koszty operacyjne (1842) (1616) (226) 14%
Udziat w zysku/stracie jednostek wspdtkontrolowanych (1284) -

Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 81074 242 394 (161320) (67%)
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Pozostate przychody finansowe 4751 1250 3501 280%

Pozostate koszty finansowe (10 755) (6 940) (3815) 55%
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 75070 236 704 (161 634) (68%)
Podatek dochodowy (4 643) 8014 (12657) (158%)
Zysk (strata) netto 70427 244718 (174 291 (71%)
Suma dochodéw catkowitych 70427 244718 (174 291) (71%)

Wyjasnienie kluczowych pozycji ze sprawozdania z zyskéw lub strat i catkowitych dochoddéw za okres od 1 stycznia
2021 roku do 31 grudnia 2022 roku oraz poréwnanie wynikéw finansowych za 12 miesiecy zakoriczonych

31 grudnia 2022 roku z tym samym okresem 2021 roku
Przychody z tytutu dywidend

W 2022 roku Spdtka otrzymata dywidende gtéwnie od jednostki zaleznej Hazel Investments sp. z o.0,

Capital Park Krakow sp. z 0.0. oraz CP Retail (,,SPV 2) sp. z 0.0.
Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej

W minionym roku Spoétka poniosta strate na wycenie inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej w kwocie
6 min zt. W poréwnywalnym okresie 2021 roku zysk na wycenie inwestycji w jednostki zalezne w kwocie 196 min zt
wynikat ze wzrostu wartosci udziatow spoétek: Hazel Investments Sp. 0.0. (wtasciciel Royal Wilanéw) oraz ArtN Sp z o0.0.

(wiasciciel Fabryki Norblina) w zwigzku z istotnym wzrostem wartosci nieruchomosci posiadanych przez te spétki.
Przychody z tytutu odsetek

Przychody z tytutu odsetek stanowig w gtéwnej mierze odsetki od pozyczek udzielonych jednostkom zaleznym.
Przychody z tytutu odsetek wyniosty 32 min zt w 2022 roku w poréwnaniu do 35 min zt zrealizowanych w 2021 roku.

Réznica r/r wynikata przede wszystkim z wptywu z wyceny w zamortyzowanym koszcie.

Koszty z tytutu odsetek

Koszty z tytutu odsetek utrzymaty sie na poziomie sprzed roku wynoszacym 6 min zt.

Udziat w zysku/stracie jednostek wspotkontrolowanych

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach, wyceniane metodg praw wtasnosci.

Na wartos¢ bilansowg tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadajg sie wartos¢ udziatéw w tych jednostkach, jak rowniez

udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem skutkdw wyceny bilansowe;j.
Pozostate przychody finansowe

W pozycji pozostatych przychodéw finansowych Spoétka wykazuje przede wszystkim przychody z tytutu prowizji za
pozyskiwanie finansowania oraz z tytutu poreczen kredytéw bankowych w spoétkach zaleznych. Wzrost przychodow
finansowych w stosunku do 2021 roku wynika gtéwnie z rozpoznania dodatnich réznic kursowych dotyczacych srodkow

pienieznych.

Pozostate koszty finansowe
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Pozycja ta obejmuje odpisy aktualizujgce aktywa finansowe.

3.3.3 WYBRANE DANE ZE SPRAWOZDANIA Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH SPOtKI

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane ze sprawozdania z przeptywdw pienieznych Spotki Capital Park za okres

od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.

Srodki pieniezne na poczatek okresu 92112 125 355 (33 243) (27%)
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej (1919) (2512) 593 (24%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 47708 50374 (2 666) (5%)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (107 995) (80 260) (27 735) 35%
Réznice kursowe (211) (845) 634 (75%)
Srodki pieniezne na koniec okresu 29 695 92112 (62 417) (68%)

Saldo srodkéw pienieznych w 2022 roku zmniejszyto sie 0 62 min zt i na koniec roku wyniosto 30 min zt.

Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej obejmujg przede wszystkim wptywy z tytuty dywidendy w wysokosci 66 min zt i
sptaty udzielonych pozyczek w wysokosci 27 min zt oraz odsetek od nich w wysokosci 2 mIn zt, a takze udzielone

pozyczki wewngatrzgrupowe w wysokosci 35 min zt.
Przeptywy z dziatalnosci finansowej pokazujg przede wszystkim wyptate dywidendy o wartosci 107 min zt.

3.4 PREZENTACJA ROZNIC POMIEDZY OSIAGNIETYMI WYNIKAMI FINANSOWYMI A OPUBLIKOWANYMI
PROGNOZAMI

Spotka ani Grupa nie publikowaty prognoz na 2022 rok.
3.5 WSKAZNIKI FINANSOWE SPOLKI | GRUPY
Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY

Wskaznik biezacy 7,4 2,2

Wskaznik natychmiastowy 1,1 0,5

Wskaznik biezgcy (aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe) — Zwiekszenie wskaznika w poréwnaniu z
poprzednim rokiem wynika ze spadku salda zobowigzan krotkoterminowych w zwigzku z przedtuzeniem terminu sptaty

kredytu Royal Wilanéw oraz spadkiem salda zobowigzan handlowych

Wskaznik natychmiastowy (srodki pieniezne/zobowigzania krétkoterminowe) — Zwiekszenie wskaznika wynika z

czynnikdw opisanych powyzej.

Grupa na biezgco monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci zarowno inwestycji jak i aktywoéw finansowych oraz prognozowane

przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg
sptatg zadtuzenia poprzez pozyskiwanie réznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje,

umowy leasingu.
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Do biezacej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje takze srodki pieniezne uzyskiwane z przychoddw z czynszow z

tytutu najmu oraz refinansowania dotychczasowych zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

Zadtuzenie netto/aktywa 39,22% 33,53%

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne 0,84 0,68

Zadtuzenie netto do aktywdéw - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone o $rodki
pieniezne/aktywa razem) — Wzrost wskaznika wynika ze wzrostu salda zobowigzan z tytutu kredytéw w wyniku
uruchomienia kolejnych transz kredytu budowlanego Fabryki Norblina (skonwertowanego pod koniec 2022 roku na

kredyt inwestycyjny) oraz zwiekszeniem salda kredytu dla projektu Royal Wilandw.

Zadtuzenie netto do kapitatdow wtasnych - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone

o $rodki pieniezne/kapitaty wtasne) — Zmiana wynika z czynnikéw opisanych powyzej.

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Spotki:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI

Wskaznik biezacy 673,1 4,7

Wskaznik natychmiastowy 122,7 1,6

Wskaznik biezacy (aktywa obrotowe/zobowigzania krétkoterminowe) — Zwiekszenie wskaznika w poréownaniu z
poprzednim rokiem wynika z faktu, ze Spodtka posiadata na koniec roku zaledwie 242 tys. zt zobowigzan

krétkoterminowych w poréwnaniu do 163 min zt aktywdw obrotowych.

Wskaznik natychmiastowy (srodki pieniezne/zobowigzania krétkoterminowe) — Spoétka posiadata na koniec roku

zaledwie 242 tys. zt zobowigzan krétkoterminowych w poréwnaniu do 29 min zt srodkéw pienieznych.

Spotka na biezaco monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdw finansowych oraz prognozowane

przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Spdétki jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg
sptatg zadtuzenia poprzez pozyskiwanie réznych zrodet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje,

umowy leasingu.

WSKAZNIKI ZADtUZENIA SPOLKI

Zadtuzenie netto/aktywa 6,11% 1,02%

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne 0,07 0,01
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Zadtuzenie netto do aktywdéw - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone o srodki
pieniezne/aktywa razem) — Wzrost wskaznika wynikat ze wzrostu salda zobowigzan spétki z tytutu otrzymanych

pozyczek od jednostek zaleznych (przy jednoczesnym braku kredytéw i obligacji, ktore zostaty sptacone w 2021 roku).

Zadtuzenie netto do kapitatdéw witasnych - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki pomniejszone

o srodki pieniezne/aktywa wtasne) — Wzrost wskaznika wynika z czynnikdw opisanych powyzej

3.6 ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

3.6.1 OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI

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 cze$ci Sprawozdania Zarzadu.

Poza wptywem wojny w Ukrainie na wyniki Grupy w 2022 roku, opisanym w punkcie 2.10, na dzien sporzadzenia

sprawozdania finansowego nie odnotowano zdarzen negatywnie wptywajgcych na dalszg dziatalnos$¢ Grupy.

Grupa przeprowadzita testy / analizy wykazujgce, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia

kontynuacji dziatalnosci Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu minimalizacje negatywnego wptywu

spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Na dzien sporzadzenia raportu struktura i poziom zapadalnosci dtugu Grupy jest na bezpiecznym poziomie a takze
Grupa nie identyfikuje znaczacego ryzyka niedotrzymania lub ztamania zasad zawartych umow, w szczegdlnosci umow

kredytow bankowych.

Na dzief sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie ulegta
pogorszeniu. Grupa posiada obecnie 67 min zt wolnych $rodkéw pienieznych, dzieki czemu utrzymuje bezpieczng
pozycje ptynnosciowa w obliczu zawirowan gospodarczych, spowodowanych zaréwno ciagle trwajgcg pandemig Covid-

19, jak i aktualnym konfliktem zbrojnym.
3.7 REALIZACJA ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH

Obecnie wiekszos¢ dziatalnosci operacyjnej Grupy Kapitatowej CAPITAL PARK prowadzona jest bezposrednio przez
podmioty zalezne i wspdtkontrolowane przez Spoétke dominujaca. Kluczowym zatozeniem finansowania Grupy jest
pozyskiwanie finansowania bankowego w ramach spétek celowych realizujacych osobne projekty inwestycyjne. Taka
strategia umozliwia Grupie ograniczenie wptywu ryzyka na inne projekty, a jednoczesnie niweluje ogdlne ryzyko

zwigzane z dziatalnoscia gospodarczg Grupy w zwigzku z potencjalnym ryzykiem dotyczgcym pojedynczej inwestycji.

Celem Grupy jest zapewnienie wystarczajacych srodkéw pienieznych oraz gotowych do wykorzystania kredytow

bankowych.

Na dzieri sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, Grupa posiada 67 min zt wolnej gotéwki. Grupa posiada
stabilng sytuacje finansowa oraz zabezpieczone srodki zaréwno biezacg dziatalnosé, jak i na realizacje przysztych

inwestycji.

Grupa stara sie wypracowac sytuacje, dzieki ktérej ma dostep do finansowania na najlepszych mozliwych do uzyskania
w danej chwili warunkach. Zarzad uwaza, ze Grupa posiada korzystng sytuacje dla pozyskiwania finansowania w

przysztosci na potrzeby realizacji planowanych projektéw inwestycyjnych. Dobra reputacja na rynku poparta
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udowodnionymi osiggnieciami umozliwia Grupie dostep do duzej liczby instytucji finansowych oraz

zdywersyfikowanych zrédet finansowania.

Na 31 grudnia 2022 roku oraz na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, Grupa nie prowadzita budowy zadnego

projektu.
3.8 PERSPEKTYWY ROZWOJU DZIAtALNOSCI

W 2023 roku Grupa bedzie dazy¢ do dalszego wzrostu wartosci. Dziatalnos¢ Grupy bedzie sie koncentrowata na
zakonczeniu komercjalizacji inwestycji Fabryka Norblina oraz finalizacji rozpoczetych proceséw sprzedazy projektow

nieruchomosciowych.

Ponadto Grupa bedzie ktadta nacisk na ustabilizowanie projektéw ukoriczonych i ich sprzedaz, kiedy warunki rynkowe

pozwolg na realizacje zatozonych zwrotdéw.

Grupa bedzie réwniez dazyta do zwiekszenie skali zarzagdzanych aktywdw poprzez kolejne akwizycje i dalszg rozbudowe

portfela nieruchomosci.

3.9 CZYNNIKI RYZYKA | ZAGROZEN

Podejscie Spotki i Grupy do zarzadzania ryzykiem jest odzwierciedleniem stosowanego modelu biznesowego oraz
bazuje na doswiadczeniach i wiedzy zaangazowanego zespotu menedzerskiego. Wszelkie decyzje inwestycyjne oraz

postepy prac nad projektami sg omawiane na cyklicznych spotkaniach Zarzadu.

Nizej opisane obszary ryzyka oraz skutecznos¢ zarzadzania nimi podlegaja rowniez statej weryfikacji przez Dziat Kontroli
Wewnetrznej oraz Komitet Audytu. Decyzje inwestycyjne mogace nies¢ potencjalnie wyzsze ryzyko lub zwigzane z

zaangazowaniem znacznych nakfadéw podlegaja tez weryfikacji Komitetu Inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione zostaty kluczowe czynniki ryzyka, ktére zdaniem Zarzgdu majg najwiekszy wptyw na dziatalnosé

Grupy.
Omowione ponizej ryzyka nie stanowig kompletnej ani wyczerpujgcej listy i w konsekwencji nie mogg by¢ traktowane,

jako jedyne ryzyka, na ktére narazona jest Grupa.

3.9.1 ZEWNETRZNE CZYNNIKI RYZYKA
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Czynniki ryzyka

Spadek aktywnosci inwestoréw
na rynku nieruchomosci;
niestabilno$¢ cen nieruchomosci
Ryzyko cyberataku

Ryzyko upadtosci lub
pogorszenia sytuacji finansowe;j
najemcéw i kontrahentéw
Wysokie koszty dostawy energii
elektrycznej, ropy naftowej i
gazu ziemnego

Rosnace koszty kredytu i premie
za ryzyko oraz rosnaca inflacja i
wyzsze stopy procentowe

Czynniki ryzyka
Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce
Pogorszenie koniunktury na
rynku nieruchomosci i w branzy
deweloperskiej
Cyklicznos$¢ rynku nieruchomosci

Wptyw

Spadek aktywnosci najemcow
skutkujacy zawieszeniem lub
niepowodzeniem zawierania umow
najmu w szczegélnosci powierzchni
handlowych i gastronomicznych
Brak mozliwosci rozpoczecia a co za
tym idzie rowniez ukornczenia
projektéow zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentdéw, niedoborow sity
roboczej, zaktocen taricucha dostaw,
przedtuzenia termindw uzyskania
pozwolen i innych procedur
administracyjnych

Pogorszenie sytuacji gospodarczej i
niepewnos$¢ na rynku nieruchomosci
wptywajgce na czasowe zawieszenie
/ wydtuzenie rozpoczetych procesow
sprzedazowych i inwestycyjnych
Wzrost zmiennosci na rynkach
finansowych i rosngce stopy
procentowe moze w dalszej
perspektywie ograniczy¢ aktywnosc
inwestycyjng na rynku
nieruchomosci oraz wptynac na
pogorszenie dostepnosci do
finansowania

Wptyw
Pogorszenie sytuacji w branzy
finansowe;j

Dziatania ograniczajace ryzyko

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami, w tym
stosowanie rozwigzan
optymalizujgcych zuzycie energii
elektrycznej i ciepta
Utrzymywanie bezposrednich i
bliskich relacji z najemcami w celu
wypracowania najlepszych
rozwigzan, zawieranie porozumien
z najemcami, ktérzy doswiadczyli
pogorszenia sytuacji finansowej
(udzielanie czasowych rabatéow w
czynszu w zamian za wydtuzenie
umoéw najmu) oraz aktywne
poszukiwanie nowych najemcow
Instrumenty zabezpieczajace stope
procentowg zawierane przy
zacigganiu finansowania
Indeksacja czynszow
wynajmowanych nieruchomosci o
wskaznik inflacji

Naturalny hedging poprzez
finansowanie projektéw w walucie,
w ktdrej pobierane sg czynsze za
wynajem nieruchomosci

Wysoki poziom stosowanych
zabezpieczen przetwarzanych
danych, dalszy rozwdj
bezpieczenistwa
teleinformatycznego

Dziatania ograniczajace ryzyko

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

Podnoszenie wartosci
nieruchomosci poprzez
systematyczne remonty i
modernizacje oraz aktywne
zarzadzanie

Dobdr najemcéw o stabilnej
sytuacji finansowej i silnym
brandzie. Zawieranie uméw z
najemcami sieciowymi i
renomowanymi instytucjami
Wykorzystywanie zréznicowanych
rodzajow finansowania dtuznego
Dywersyfikacja zrédet
finansowania i utrzymywanie
dobrych relacji z wiodgcymi
instytucjami finansowymi
Rozbudowa przychoddéw o element
dywidendowy i zarzgdzanie
nieruchomosciami

41



GRUPA

CAPITAL PARK—

Czynniki ryzyka

Wahania kurséw walut,
w szczegdlnosci EUR/PLN

Czynniki ryzyka
Wzrost stép procentowych
Spadek stop procentowych

Czynniki ryzyka
Zakaz wykonywania okreslonych
rodzajow dziatalnosci
Ograniczenie mobilnosci
spotecznej
Spowolnienie wzrostu
gospodarczego
Pogorszenie ogdlnych warunkow
gospodarczych na $wiecie oraz w
Polsce
Niepewnos¢ zwigzana z czasem
trwania pandemii i skalg dziatan
administracji rzadowej
Pogorszenie sytuacji finansowej
najemcow i/lub potencjalne
bankructwa najemcow

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

Wplyw

Wzrost kosztéw obstugi dtugu
spowodowany wzrostem stép
procentowych

Wozrost stop kapitalizacji, (czyli
spadek wartosci nieruchomosci
bedacych w posiadaniu Grupy).
Stopy kapitalizacji sa w duzym
stopniu skorelowane z tzw. stopami
wolnymi od ryzyka i moga rosnac
wraz ze wzrostem stop
procentowych

Odwrotna sytuacja: spadek stop
kapitalizacji w wyniku spadku stép
procentowych powodujacy wzrost
cen nieruchomosci, ktére Grupa chce
nabywaé

Wptyw
Spadek wptywow z wynajmu
nieruchomosci
Brak mozliwosci ukonczenia
projektow zgodnie z ustalonym
harmonogramem i / lub budzetem z
powodu przestojow w dziatalnosci
kontrahentéw, niedoboroéw sity
roboczej, zaktécen tarncucha dostaw,
przedtuzenia terminéw uzyskania
pozwolen i innych procedur
administracyjnych
Utrudniony dostep do finansowania i
/ lub zadanie przez banki
dodatkowych zabezpieczert umow
kredytowych
Spadek aktywnosci najemcow i
partneréw biznesowych na rynku
nieruchomosci w Polsce skutkujgcy
zawieszeniem lub niepowodzeniem
zawierania umow najmu czy
realizacji inwestycji i dezinwestycji
Negatywny wptyw renegocjacji
warunkow umow najmu,
restrukturyzacji najemcow na
zawarte umowy najmu, dochéd z
wynajmu i wartos¢ nieruchomosci.

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie naturalnego hedgingu
poprzez dostosowanie waluty
najmu do waluty kredytu.

Ze wzgledu jednak na fakt,

ze walutg bazowa wyceny
nieruchomosci jest EUR a hedging
bilansowy jest niepetny, Grupa ma
i bedzie miata profil ,eksportera”.
Catkowite wyeliminowanie ryzyka
kursowego jest niemozliwe
Stosowanie w ograniczonym
zakresie dostepnych na rynku
instrumentow pochodnych

Dziatania ograniczajace ryzyko

Stosowanie dtugoterminowe;j
strategii zarzadzania aktywami
generujgcymi dochdd

Ciagte monitorowanie rynku
nieruchomosci oraz sytuacji
gospodarczej i odpowiednie
dostosowywanie przyjetej strategii
Wykorzystywanie transakgcji
zamiany stép procentowych
(swapy). Transakcje te nie
pokrywaja jednak 100% ekspozycji.
Stopien pokrycia ekspozycji jest
kompromisem pomiedzy
mniejszym ryzykiem a wyzszym
kosztem

Dziatania ograniczajace ryzyko

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami i optymalizacja
kosztéw

Utrzymywanie bezposrednich i
bliskich relacji z najemcami w celu
wypracowania najlepszych
rozwigzan, zawieranie porozumien
z najemcami, ktérzy doswiadczyli
pogorszenia sytuacji finansowe;j
(udzielanie czasowych rabatéw w
czynszu w zamian za wydtuzenie
umow najmu)

Podejmowanie dziatan
umozliwiajgcych prowadzenie
regularnej dziatalnosci operacyjnej
Grupy oraz realizacje budowy
Fabryki Norblina z jak
najmniejszymi zaktéceniami
Zabezpieczanie aktywow oraz
minimalizacja ekspozycji
pracownikéw na wptyw COVID-19
(praca zdalna)

Utrzymywanie ptynnosci Grupy na
bezpiecznym poziomie
Prowadzenie negocjacji z bankami
w zakresie zawieszenia spfaty
kapitatu i odsetek, tam, gdzie jest
to konieczne i mozliwe, w celu
ograniczenia skutkow
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Czynniki ryzyka
Zagrozenia fizyczne
spowodowane zmianami
klimatu, w tym wzrost emisji
gazow cieplarnianych, wzrost
temperatury, pogorszenie
jakosci powietrza itp.
Rosnaca $wiadomos¢ zmian
klimatu w spoteczenstwie,
powodujaca wzrost presji na
firmy by dbaty o zwigzki miedzy
klimatem, zrownowazonym
rozwojem i spoteczeristwem
Przejscie na technologie
i modele niskoemisyjne,
odporno$é na zmiany klimatu
Wprowadzenie regulacji
prawnych wymagajacych
dostosowanie dziatalnosci
biznesowej do wymagan
zréwnowazonego rozwoju
i zarzadzania ryzykiem
klimatycznym
Dziatania UE zmierzajace do

stworzenia systemu finansowego

wspierajgcego zréwnowazony
rozwoj

Wplyw
Wzrost kosztéw realizacji inwestycji
i / lub koniecznos$¢ poniesienia
dodatkowych naktadow
inwestycyjnych w istniejgcych
budynkach
Ograniczenia w pozyskiwaniu
finansowania
Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntéw inwestycyjnych

3.9.2 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PORTFELEM NIERUCHOMOSCI

Czynniki ryzyka
Utrata najemcow 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")
Bankructwa najemcéw

Czynniki ryzyka
Spadek wartosci nieruchomosci
rozpoznawany, jako strata
z aktualizacji wyceny
Przyjecie btednych zatozen
prowadzacych do btedéw
W wycenie nieruchomosci
i wdrozenie btednych strategii
dla danego projektu

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

Wplyw
Nizsze od zaktadanych wptywy
z czynszow i ze sprzedazy
nieruchomosci
Wartos¢ bilansowa nieruchomosci
nieodzwierciedlajgca wartosci
godziwej

zmniejszonych wptywdw czynszéw
z najmu (kluczowym celem jest
utrzymanie samofinansowania
wszystkich zakoriczonych
projektéw, bez potrzeby dalszych
dopftat kapitatowych)

Dziatania ograniczajace ryzyko
Zielona” certyfikacja budynkow, jako
potwierdzenie dziatania zgodnie
z zasadami zréwnowazonego
budownictwa na wszystkich etapach
inwestycji, tj. projektowania, budowy
i eksploatacji. Royal Wilanow i
Norblin Factory otrzymaty certyfikaty
BREEAM z oceng ,Very Good”
Promowanie odpowiedzialnych
postaw wsrdd pracownikow,
najemcow i mieszkancéw
(tj. skuteczne zarzadzanie odpadami)
Opracowanie Programu Edukacji
Ekologicznej oraz specjalnego
,Zielonego” przewodnika dla
najemcow w kluczowych budynkach
Grupy, w celu promocji angazowanie
sie w inicjatywy na rzecz ochrony
Srodowiska i rozwijania
ekologicznych nawykow w ich
codziennym zyciu
Biezaca ocena ryzyka zwigzanego
z klimatem w toku dziatalnosci
Grupy, jej dostawcow, partneréw
biznesowych i we wszystkich
spofecznosciach, w ktérych dziata

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobér najemcow
Wspotpraca z renomowanymi
zewnetrznymi firmami
specjalizujgcymi sie w ustugach
posrednictwa w najmie
Atrakcyjna oferta dla najemcow
Aktywny asset management i
dbanie o bliskie relacje z
najemcami

Systematyczny monitoring
zadowolenia najemcéw i
podejmowanie dziatan
naprawczych

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspétpraca z niezaleznymi
rzeczoznawcami majatkowymi
Staranny dobdér metod wyceny
Stosowanie kilkuetapowej
procedury akceptacji wyceny
Systematyczny przeglad
nieruchomosci i monitoring
gtéwnych zatozen
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Czynniki ryzyka
Opieszatos$¢ dziatania krajowej
administracji i urzedéw
Dziatania organizacji spotecznych
lub wtascicieli nieruchomosci
sgsiednich oraz okolicznych
mieszkancow
Brak lokalnych planow
zagospodarowania
przestrzennego.

Czynniki ryzyka
Brak decyzji administracyjnych
(decyzji srodowiskowych,
pozwolenia na budowe, decyzji
konserwatorskich)
Ryzyko zwigzane z zakupem
projektu
Metarializacja ryzyk prawnych
zwigzanych z tytutem do
nieruchomosci
Ryzyka dot. wykonania uméw
przez sprzedajacych lub JV
Partnera

Czynniki ryzyka
Dziafania firm konkurencyjnych

Dziatania lokalnych inwestoréw
indywidualnych

Wplyw
Nieuzyskanie lub opdzZnienie
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

Wptyw
Wzrost kosztow realizacji inwestycji i
/ lub konieczno$¢ poniesienia
dodatkowych naktadéow
inwestycyjnych w istniejgcych
budynkach
Ograniczenia w pozyskiwaniu
finansowania
Ograniczenia w nabywaniu nowych
gruntow inwestycyjnych

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

3.9.3 CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z KAPITAtEM LUDZKIM

Czynniki ryzyka
Dziatania firm konkurencyjnych
Utrata pracownikéw na kazdym
szczeblu Grupy
Pozyskiwanie wykwalifikowanych
specjalistow

Wptyw
Spadek zdolnosci operacyjnej
Utrata kluczowych cztonkéw kadry
zarzadzajacej i menedzerskiej
Ograniczenie rozwoju dziatalnosci
grupy
Nadmierna fluktuacja
Wysokie koszty

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wykorzystanie doswiadczenia

w przeprowadzaniu procedur
administracyjnych

Zatrudnianie specjalistéw w wielu
dziedzinach, w tym: w zakresie
finanséw, prawa, budowy

i procedur administracyjnych

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wspdtpraca z renomowanymi
wykonawcami o stabilnej sytuacji
finansowej

Zabezpieczenia zawarte w
umowach o generalne
wykonawstwo inwestycji

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

Dziatania ograniczajace ryzyko
Staranny dobdr nieruchomosci
oraz wykorzystanie mozliwosci
zwigzanych z , distressed assets”
Wykorzystanie doswiadczenia w
realizacji projektéw i znajomosci
rynku do realizacji unikalnych
projektéw

Wykorzystanie potencjatu
finansowego i organizacyjnego
Grupy

Aktywne zarzadzanie
nieruchomosciami

Opracowanie Unikalnych koncepcji
wyrdzniajgcych projektu Capital
Park na rynku, m.in. Biuro+, Office
Doctor czy ,The place to be, the
place to work”

Dziatania ograniczajace ryzyko
Program rozwoju pracowniczego
Ksztatcenie i ulepszanie
kompetencji pracownikéw poprzez
szkolenia

Zapewnienie godnych warunkow
pracy

Zapewnienie programow
pomocniczych, m. in. pakiety
medyczne

Promowanie zréwnowazonego
stylu zycia, odpowiedniego ,work-
life balance”, elastyczne godziny
pracy

Jasna, szczera i uczciwa
komunikacja z naszymi
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Czynniki ryzyka
Btedne lub niedostateczne
okreslenie potrzeb
szkoleniowych
Nieche¢ w stosowaniu nowych
rozwigzan

Czynniki ryzyka
Brak zaleznosci miedzy
efektywnoscia pracy a
wysokoscig wynagrodzenia
Powielanie tych samych metod
dziatania
Brak utozsamiania sie
pracownikéw z firma i jej celami

Czynniki ryzyka
Brak nalezytej starannosci w
odniesieniu do praw naszych
pracownikow i
wspotpracownikdw
Nieréwna ptaca za tg samg prace
wsrdd naszych pracownikow i
wspotpracownikdw
Ryzyko naruszenia praw
cztowieka w naszym fancuchu
wartosci

Wptyw
Utrata przez firme potencjatu wiedzy
Brak nabycia przez pracownikow
pozadanych kwalifikacji
Brak wzrostu efektywnosci pracy
Brak zwrotu z inwestycji w rozwdj
potencjatu kwalifikacyjnego
pracownikow

Wptyw
Nieradzenie sobie pracownika z
obowigzkami na danym stanowisku
Ograniczona liczba pomystéw i
uprawien
Nieefektywna struktura wewnetrzna
firmy

Wptyw
Negatywny potencjalny wptyw na
reputacje Spotki i Grupy Kapitatowej

pracownikami o naszej misji
planach rozwoju

Dziatania ograniczajace ryzyko
Biezgce monitorowanie potrzeb
szkoleniowych pracownikow
Systematyczny przeglad
wynagrodzen i systemow
premiowania

Zachecanie pracownikéw do
dziatan na rzecz rozwoju
osobistego i zawodowego
Wspdtpraca z instytucjami
branzowymi

Uczestnictwo w programie
mentoringowym

Dziatania ograniczajace ryzyko
Prowadzenie regularnego dialogu z
pracownikami

Biezace monitorowanie struktury
zatrudnienia

Wspomaganie rozwoju
kompetencji pracownikdw poprzez
organizacje szkolen
(wewnetrznych i zewnetrznych) i
programow edukacyjnych dla
pracownikéw

Dziatania ograniczajace ryzyko
Wdrozenie polityki przestrzegania
praw cztowieka

Zgodnosé z regulacjami RODO

3.10 STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE MOZLIWOSCI ZREALIZOWANIA WCZESNIEJ PUBLIKOWANYCH

PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH NA DANY ROK
Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

3.11 CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ GRUPE WYNIKI W PERSPEKTYWIE,
CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO ROKU

Zmiany kursu EUR/PLN

Grupa jest eksponowana na ryzyko kursowe, gtéwnie PLN/EUR. Wynika ono gtéwnie z réznic miedzy walutg
raportowania sprawozdan finansowych (ztoty) a walutg wyceny nieruchomosci, zobowigzan oraz umdw z najemcami

(euro).
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PRZYCHODY

99% przychoddw z najmu Grupy
oparta jest o czynsze w euro, a
wyniki sprzedazy raportowane sg
w PLN.

AKTYWA

99% nieruchomosci Grupy
wycenianych jest w euro. Wynik na
rewaluacji projektéw (aktywoéw

w bilansie) wynika z oszacowania
wartosci projektéw w euro,

ZOBOWIAZANIA

Zadtuzenie bilansowe jest

w wiekszosci (100%) w euro.
Wartos¢ kredytow jest przeliczana
na date bilansowg na PLN,

a réznica pokazywana w RZiS.

a nastepnie przeliczenia ich
na 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 PLN, poniewaz 100% kredytéw bankowych na dzier 31 grudnia 2022 roku byta denominowana w euro.

Niemniej jednak, Grupa dzieki finansowaniu w euro oraz wycenie nieruchomosci w euro w naturalny sposob ogranicza

skutki wyceny wynikajace z niezrealizowanych réznic kursowych na wynik Grupy.

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, ktore mogtyby istotnie wptynac na osiggniete

przez Grupe wyniki w perspektywie, co najmniej kolejnego roku.

4.1 OSWIADCZENIE O STOSOWANIU ZASAD tADU KORPORACYJNEGO

W okresie od dnia 1 stycznia 2022 r. do dnia 31 grudnia 2022 r. Spotka stosowata zasady tadu korporacyjnego zgodnie

z dokumentem DPSN2021, z zastrzezeniem czesci zasad, ktére nie byty stosowane w Spotce:

POLITYKA INFORMACYINA | KOMUNKACJA Z INWESTORAMI

1.3. W swojej strategii biznesowej spdtka uwzglednia réwniez tematyke ESG, w szczegdlnosci obejmujaca:
1.3.1. zagadnienia $Srodowiskowe, zawierajace mierniki i ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu i zagadnienia zrGwnowazonego
rozwoju;

1.3.2. sprawy spotfeczne i pracownicze, dotyczace m.in. podejmowanych i planowanych dziatarh majacych na celu zapewnienie
rownouprawnienia ptci, nalezytych warunkdw pracy, poszanowania praw pracownikow, dialogu ze spotecznosciami lokalnymi,

relacji z klientami.

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje powyzszej zasady. Obecnie Spdtka nie ma przyjetego odrebnego dokumentu strategii

biznesowej zawierajgcej tematyke ESG.

1.4. W celu zapewnienia nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie przyjetej strategii biznesowej spotka zamieszcza
na swojej stronie internetowej informacje na temat zatozen posiadane;j strategii, mierzalnych celéw, w tym zwtaszcza celdw
dtugoterminowych, planowanych dziatart oraz postepow w jej realizacji, okreslonych za pomocg miernikéw, finansowych i

niefinansowych. Informacje na temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.:

1.4.1. objasniaé, w jaki sposéb w procesach decyzyjnych w spétce i podmiotach z jej grupy uwzgledniane sg kwestie zwigzane

ze zmiang klimatu, wskazujgc na wynikajgce z tego ryzyka
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1.4.2. przedstawiaé wartos$¢ wskaznika rownosci wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego jako procentowa
roznica pomiedzy $rednim miesiecznym wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagréd i innych dodatkéw) kobiet i
mezczyzn za ostatni rok, oraz przedstawiac informacje o dziataniach podjetych w celu likwidacji ewentualnych nieréwnosci w

tym zakresie, wraz z prezentacja ryzyk z tym zwigzanych oraz horyzontem

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje powyiszej zasady. Obecnie Spdtka nie ma przyjetego odrebnego dokumentu strategii

biznesowej zawierajgcej tematyke ESG.
ZARZAD | RADA NADZORCZA

2.1. Spétka powinna posiadac polityke réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjeta odpowiednio przez rade
nadzorczg lub walne zgromadzenie. Polityka réznorodnosci okresla cele i kryteria réznorodnosci m.in. w takich obszarach jak
pteé, kierunek wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a takze wskazuje termin i sposéb
monitorowania realizacji tych celéw. W zakresie zréznicowania pod wzgledem ptci warunkiem zapewnienia réznorodnosci

organdw spotki jest udziat mniejszosci w danym organie na poziomie nie nizszym niz 30%.

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje powyzszej zasady, albowiem nie posiada wdrozonej polityki réznorodnosci. Spdtka podejmie
dziatania w celu jej opracowania do korica 2022 r. Aktualnie wybdr cztonkéw organdw, tj. Zarzadu i Rady Nadzorczej odbywa
sie w trybie przewidzianym przepisami prawa oraz statut Spotki. Jednakze Spotka zwraca uwage, ze réznorodnosc¢ to wartosé
niezwykle bliska dziatalnosci biznesowej Spétki i catej jej grupy kapitatowej. Spdtka kieruje sie zasadg rownego traktowania
wszystkich pracownikéw i wspotpracownikdéw oraz wspiera przeciwdziatanie wszelkiego rodzaju dyskryminacji, aktywnie
podchodzac do zwiekszania réznorodnosci i zapewnienia réwnych szans rozwoju zawodowego. Podejmujac decyzje o
nawigzaniu wspotpracy z kandydatami, Spotka kieruje sie doswiadczeniem zawodowym, stazem pracy w zawodzie,
posiadanym wyksztatceniem stosownie do zakresu powierzanych zadan. W grupie kapitatowej zatrudnione sg zaréwno
kobiety, jak i mezczyzni w réznym przedziale wiekowym, bioragc pod uwage ocene spetnienia przez kandydatow kryteridow
merytorycznych. W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej wchodzg cztonkowie z wyksztatceniem m.in. w zakresie prawa,
ekonomii i finansow oraz réznorodnym doswiadczeniem zawodowym. Na 31 grudnia 2022 roku w sktad Zarzgdu wchodzita
jedna kobieta i dwdch mezczyzn, a w sktad Rady Nadzorczej wchodzity dwie kobiety i czterech mezczyzn. Na 31 grudnia 2022
roku 62% wszystkich pracownikow i konsultantéw grupy kapitatowej stanowity kobiety. W kluczowej kadrze menadzerskiej

wiekszos¢ stanowig kobiety.

2.2. Osoby podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej spotki powinny zapewnié
wszechstronnos$é tych organdw poprzez wybdr do ich sktadu oséb zapewniajgcych réznorodnosé, umozliwiajgc m.in.
osiaggniecie docelowego wskaznika minimalnego udziatu mniejszosci okreslonego na poziomie nie nizszym niz 30%, zgodnie z
celami okreslonymi w przyjetej polityce réznorodnosci, o ktérej mowa w zasadzie 2.1.

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje powyzszej zasady. Spotka nie posiada wdrozonej Polityki réznorodnosci. Spotka podejmie
dziatania w celu jej opracowania do konca 2022 r. Pomimo braku wdrozenia polityki roznorodnosci Spétka spetnia wskaznik
mniejszosci z uwagi na pted.

2.7.Petnienie przez cztonkéw zarzadu spotki funkcji w organach podmiotdw spoza grupy spétki wymaga zgody rady nadzorczej.
Wyjasnienie. Spotka nie stosuje tej zasady. W ramach obowigzujacych przepiséw prawa, ograniczenia co do petnienia funkgji
w organach podmiotéw spoza grupy spotki stosowane sg do dziatalnosci konkurencyjnej (art. 380 KSH).

2.11.6. informacje na temat stopnia realizacji polityki réznorodnosci w odniesieniu do zarzadu i rady nadzorczej, w tym

realizacji celéw, o ktérych mowa w zasadzie 2.1.
Wyjasnienie. Spotka nie stosuje zasady z przyczyn wskazanych w pkt. 2.1.
SYSTEMY | FUNKCIE WEWNETRZNE

3.6. Kierujacy audytem wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi zarzadu, a funkcjonalnie przewodniczagcemu komitetu

audytu lub przewodniczagcemu rady nadzorczej, jezeli rada petni funkcje komitetu audytu.

Wyjasnienie. Spotka nie stosuje tej zasady z uwagi na brak wyodrebnienia jednostki audytu wewnetrznego.
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WALNE ZGROMADZENIE | RELACJE Z AKCJONARIUSZAMI

4.1. Spotka powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji
elektronicznej (e-walne), jezeli jest to uzasadnione z uwagi na zgtaszane spotce oczekiwania akcjonariuszy, o ile jest w stanie

zapewni¢ infrastrukture techniczng niezbedna dla przeprowadzenia takiego walnego zgromadzenia.

Wyjasnienie. Spotka nie stosuje powyzszej zasady. Z uwagi na strukture akcjonariatu Spétka nie organizuje walnych

zgromadzen przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.
4.3. Spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Wyjasnienie. Spodtka nie stosuje powyzszej zasady. Z uwagi na strukture akcjonariatu Spotka nie organizuje walnych
zgromadzen przy wykorzystaniu Srodkéw komunikacji elektronicznej ani nie zapewnia powszechnie dostepnej transmisji
obrad. W przypadku, gdy Spotka bedzie organizowac e-wza, wowczas transmisja zostanie zapewniona.

4.7. Rada nadzorcza opiniuje projekty uchwat wnoszone przez zarzad do porzadku obrad walnego zgromadzenia.

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje tej zasady w zakresie zapewnienia uzasadnienia wszystkich uchwat wnoszonych do porzadku

WZA. Spotka zapewnia takie uzasadnienie w zakresie istotnych uchwat lub dotyczacych spraw budzacych watpliwosci.

4.8. Projekty uchwat walnego zgromadzenia do spraw wprowadzonych do porzadku obrad walnego zgromadzenia powinny

zostac zgtoszone przez akcjonariuszy najpdézniej na 3 dni przed walnym zgromadzeniem.

Wyjasnienie. Spotka nie stosuje tej zasady. Spotka nie ma wptywu na zastosowanie sie przez akcjonariuszy do obowigzku
wynikajgcego z omawianej zasady.
4.14. Spdtka powinna dazy¢ do podziatu zysku poprzez wyptate dywidendy. Pozostawienie catosci zysku w spdtce jest mozliwe,

jezeli zachodzi ktérakolwiek z ponizszych przyczyn:

a) wysokos¢ tego zysku jest minimalna, a w konsekwencji dywidenda bytaby nieistotna w relacji do wartosci akcji;
b) spodtka wykazuje niepokryte straty z lat ubiegtych, a zysk przeznaczony jest na ich zmniejszenie;
c) spotka uzasadni, Zze przeznaczenie zysku na inwestycje przyniesie akcjonariuszom wymierne korzysci;
d) spétka nie wygenerowata srodkéw pienieznych umozliwiajacych wyptate dywidendy;
e) wyptata dywidendy istotnie zwiekszytaby ryzyko naruszenia kowenantéw wynikajgcych z wigzgcych spdtke umow

kredytowych lub warunkéw emisji obligacji;

f) pozostawienie zysku w spdtce jest zgodne z rekomendacja instytucji sprawujacej nadzoér nad spoétka z racji prowadzenia

przez nig okreslonego rodzaju dziatalnosci.

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje powyzszej zasady. Decyzje w przedmiotowym zakresie podejmuje kazdorazowo walne

zgromadzenie w trybie przewidzianym przepisami prawa po uwzglednieniu sytuacji Spétki w dacie podejmowania decyzji.
WYNAGRODZENIA

6.2. Programy motywacyjne powinny byc¢ tak skonstruowane, by miedzy innymi uzalezniaty poziom wynagrodzenia cztonkdw
zarzadu spofki i jej kluczowych menedzerdow od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji spotki w zakresie wynikow finansowych
i niefinansowych oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy i zréwnowazonego rozwoju, a takze stabilnosci

funkcjonowania spétki.

Wyjasnienie. Spotka nie stosuje tej zasady. Walne Zgromadzenie Spotki przyjeto polityke wynagrodzen, ktéra reguluje zasady
przyznawania wynagrodzenia zmiennego. Wynagrodzenie zmienne kluczowych menedzeréw w Spdtce nie jest oparte na
przestankach wskazanych w zasadzie.

6.3. Jezeli w spotce jednym z programdw motywacyjnych jest program opcji menedzerskich, wéwczas realizacja programu
opcji winna by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w przeciggu co najmniej 3 lat, z géry wyznaczonych, realnych
i odpowiednich dla spétki celow finansowych i niefinansowych oraz zréwnowazonego rozwoju, a ustalona cena nabycia przez

uprawnionych akcji lub rozliczenia opcji nie moze odbiega¢ od wartosci akcji z okresu uchwalania programu.

Wyjasnienie. Spdtka nie stosuje tej zasady. Decyzja w tym zakresie podejmowana jest przez walne zgromadzenie zgodnie z

przepisami prawa i politykg wynagrodzen.
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4.2 UPRAWNIENIA KONTROLNE

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. akcjonariusze posiadali nastepujgce uprawnienia kontrolne:

Jan Motz oraz MIRELF VI B.V.

Jan Motz (tak dtugo, jak posiada,
co najmniej 2.307.274 akcji)

MIRELF VI B.V. (tak dtugo jak posiadac
bedzie, co najmniej 5% gtoséw w
Spotce, lecz mniej niz 10% gtoséw

w Spotce)

MIRELF VI B.V. (tak dtugo jak posiada¢
bedzie, co najmniej 10% gtosow

w Spotce, lecz mniej niz 25% gtosow
w Spotce)

MIRELF VI B.V. (tak dtugo jak posiada¢
bedzie, co najmniej 25% gtoséw w
Spotce)

Zadanie zwotania nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy (,WZA”) nie pdzniej niz na dzien przypadajacy
pie¢ tygodni po ztozeniu takiego zgdania oraz do zadania
umieszczenia konkretnych spraw w porzadku obrad takiego
WZA

Powotania i odwotania jednego cztonka Rady Nadzorczej

Powotania i odwotania jednego cztonka Rady Nadzorczej,
bedgcego jednoczesnie Przewodniczgcym Rady Nadzorczej.

Powotanie i odwotanie dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej
z Przewodniczacym Rady Nadzorczej wtgcznie.

Powotanie i odwotanie trzech cztonkéw Rady Nadzorczej
z Przewodniczacym Rady Nadzorczej wtgcznie.

art. 13 pkt1i2
Statutu Spotki

art. 19 pkt 3w
zwigzku z § 26
Statutu Spotki

art. 19 pkt 4
Statutu Spotki

art. 19 pkt 5
Statutu Spotki

art. 19 pkt 6
Statutu Spoétki

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania MIRELF VI BV posiada 73,78% gtoséw na WZA Spétki, a Jan Motz

posiada 2,52% gtosdw na WZA Spotki.

4.3 ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana statutu Spoétki wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spétki Capital Park S.A. oraz wpisu do

rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego.

4.4 ZASADY DZIALANIA ORGANOW SPOLKI

WZA obraduje raz w roku jako zwyczajne walne zgromadzenie (,ZWZ”) lub w szczegdlnych sprawach jako

nadzwyczajne walne zgromadzenie (,NWZ")

WZA moze zostac zwotane przez akcjonariuszy spétki (Jana Motza, Mirelf VI B.V.) w drodze wykonania uprawnien

osobistych

WZA moze zostaé zwotane przez akcjonariuszy posiadajgcych wiecej niz 1/20 kapitatdw.

Do kompetencji WZA nalezy m.in.

Zatwierdzanie sprawozdan Spotki,

Udzielanie Cztonkom Zarzadu oraz Rady Nadzorczej absolutorium,

Zmiany statutu,

Uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia oraz regulaminu Rady Nadzorczej,

Uchwalanie polityki wynagrodzen Rady Nadzorczej i Zarzadu,

Zatwierdzenie sprawozdania z wynagrodzen Zarzadu i Rady Nadzorczej,
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Podziat zysku.

6 cztonkow
5-letnia kadencja

2 cztonkow powotuje i odwotuje WZA, natomiast 4 cztonkdw powotujg i odwotujg akcjonariusze spoétki (Jan Motz

— 1 cztonek, Mirelf VI B.V. — 3 cztonkdw z przewodniczacym wigcznie) w drodze wykonania uprawnien osobistych,

Do waznosci uchwat rady nadzorczej wymagana jest obecnosc na posiedzeniu co najmniej czterech jej cztonkdw
za wyjatkiem bezwzglednej wiekszosci gtosow cztonkéw rady nadzorczej wymaganej w kwestiach dotyczacych
zawieszenia i odwotywania cztonkdw zarzadu.

Do kompetencji RN nalezy m.in.:
Zatwierdzanie rocznych planow finansowych,
Wyrazanie zgody na wszelkie transakcje lub czynnosci prawne, ktére nie byty uwzglednione albo realizowane sg

na warunkach odbiegajgcych od przedstawionych w rocznym biznesplanie grupy, ktérych wartosé przekracza

netto ustalony limit (z zastrzezeniem § 23 ust. 4 statutu),

Wybor audytora

1-4 cztonkdw
5-letnia kadencja

Kieruje dziatalnoscig spotki, zarzadza jej majatkiem oraz reprezentuje spotke na zewnatrz przed sgdami, organami

wiadzy i wobec oséb trzecich

Jednoosobowa reprezentacja
Uchwaty zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosow. W razie rownej liczby gtoséow decyduje gtos prezesa
zarzadu.
Podziat kompetencji cztonkéw zarzadu:

Jan Motz — Prezes Zarzadu, Dyrektor Generalny, nadzoruje w szczegdlnosci: przygotowanie, budowe i komercjalizacje

projektow inwestycyjnych, IR.

Marcin Juszczyk — Cztonek Zarzadu, Dyrektor ds. Inwestycyjnych i Finansowych sprawuje nadzér nad obszarami:

planowanie i przygotowanie inwestycji, dezinwestycje, finanse, treasury, controlling i ksiegowo$¢, ESG.

Kinga Nowakowska — Cztonek Zarzadu, Dyrektor Operacyjna sprawuje nadzér nad: zarzadzaniem i komercjalizacjg

nieruchomosci handlowych, marketingiem, ESG.

Komitety Rady Nadzorczej

W ramach Rady Nadzorczej zostaty powotane: Komitet Inwestycyjny, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.

Posiedzenia co najmniej raz w miesigcu

Otrzymuje miesieczne sprawozdania z zarzadzania oraz projekty sprawozdan dotyczgcych istotnych zdarzen,

ktére zaszty w dziatalnosci Spofki.
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Otrzymuje projekty biznesplandéw.
Do zadan komitetu nalezy przede wszystkim konsultowanie i rozpatrywanie:

Proponowanych inwestycji i nabycia mienia Grupy,

Wszelkiej dokumentacji finansowej i prawnej zwigzanej z inwestycjami Grupy,
Wyboru osdb na stanowiska wykonawcze wyzszego szczebla,

Nadzoru nad wydatkami kapitatowymi Grupy.

Skfad:

Carey j. Flaherty (Przewodniczacy)
Dr. Steffen Meinshausen

Kimberly Adamek Cholewa

Posiedzenia komitetu odbywaja sie co najmniej raz na kwartat
Otrzymuje kwartalne raporty finansowe i z dziatalnosci oraz projekty sprawozdan finansowych
Do zadan komitetu nalezy w szczegdlnosci:
Monitorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej,
Monitorowanie skutecznosci systeméw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego oraz zarzgdzania ryzykiem,
Monitorowanie wykonywania czynnosci rewizji finansowej,
Rekomendowanie radzie nadzorczej wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych.

Dokonywanie przegladu sprawozdan finansowych spétki oraz przedstawianie radzie nadzorczej opinii na ich

temat.

Sktad:
Jacek Ksen (przewodniczacy, Niezalezny Cztonek)
Kimberly Adamek Cholewa

Jonathan Willén (Niezalezny Cztonek)

W zakresie zadan i funkcjonowania komitetu wynagrodzen i komitetu nominacji stosuje sie zatgcznik i do zalecenia

komisji europejskiej (2005/162/we) z dnia 15 lutego 2005 r. Dotyczgcego roli dyrektoréw nie wykonawczych.
Do zadan komitetu nalezy m.in.:

Przedstawienie RN propozycji dotyczacych wynagrodzenia dyrektoréw wykonawczych lub zarzadzajgcych oraz

ocena wynikéw ich pracy,
Monitorowanie poziomu struktury wynagrodzen kadry kierowniczej wysokiego szczebla,

Omawianie ogdlnych zasad realizowania systemdw wynagrodzen, w szczegdlnosci opcji na akcje i przedstawianie

RN propozycji w tym zakresie.
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Sktad:
Kimberly Adamek Cholewa
Jacek Ksen (Niezalezny Cztonek)

Jonathan Willén

Komitet audytu Kimberly Adamek Jonathan Willén Jacek Ksen
Komitet inwestycyjny Kimberly Adamek Carey Flaherty Steffen Meinshausen
Komitet wynagrodzen Kimberly Adamek Jonathan Willén Jacek Ksen

Dziatalno$é Komitet Audytu w 2022 roku

W 2022 roku Cztonkowie Komitetu Audytu spetniali kryteria niezaleznosci w rozumieniu art. 129 ust. 3 i 4 Ustawy o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, a takze w rozumieniu zasady 11.Z.4. DPSN2016,

a takze w rozumieniu pkt. 2.3. DPSN2021.

W przypadku Spotki wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci posiadajg wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu w
Spoétce. Wiedze i umiejetnosci w powyzszym zakresie cztonkowie Komitetu Audytu nabyli poprzez uzyskanie
wyksztatcenia w zakresie nauk ekonomicznych i pokrewnych w ramach studiéw wyzszych, studiéw podyplomowych,
specjalistycznych kurséw i szkolen oraz poprzez doswiadczenie zawodowe zwigzane z petnieniem funkcji w organach
zarzadzajacych i nadzorczych spétek kapitatowych (w tym takze petnienie funkcji cztonka Komitetu Audytu tych
organdéw). W szczegdlnosci w odniesieniu do posiadanego wyksztatcenia cztonkdéw Komitetu Audytu mozna wskazac,
iz:

Pan Jacek Ksen skoriczyt studia na Wydziale Handlu Zagranicznego Akademii Ekonomicznej w Poznaniu. Nastepnie

obronit doktorat z tematyki miedzynarodowych rynkéw finansowych na dawnej SGPiS (obecnie SGH) w

Warszawie.

Pani Kimberly Adamek Cholewa ukonczyta studia MBA na New York University oraz uzyskata stopien BS w

dziedzinie finanséw na Northern Arizona University.

Pan Jonathan Willen uzyskat z wyrdznieniem tytut BSc w London School of Economics oraz tytut MDes na wydziale

Real Estate & the Built Environment na Harvard Graduate School of Design.

Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spdtka posiadaja wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej. Pani
Kimberly Adamek wiedze z zakresu branzy uzyskata m.in. petnigc funkcje zarzadzajgcego portfelem w Madison
International Realty LLC, bedac odpowiedzialng za zarzadzanie aktywami krajowego i zagranicznego portfela
inwestycyjnego Madison. Przed dotgczeniem do Madison w 2014 roku, p. Adamek pracowata przez siedem lat w CBRE
Global Investors, gdzie petnita funkcje dyrektora ds. naby¢, bedac odpowiedzialng za identyfikowanie mozliwosci
inwestycyjnych, ocene ryzyka i nabycie aktywéw komercyjnych. Pan Jacek Ksen uzyskat wiedze z zakresu branzy, w
ktorej dziata Spotka bedgc m.in. w latach 2009-2015 doradcg operacyjnym w Polsce jednego z najwiekszych funduszy
typu Private Equity Advent International. Pan Jonathan Willén jest Dyrektorem Generalnym i wspotzatozycielem Europi
Property Group, paneuropejskiego funduszu inwestujgcego na rynku nieruchomosci majacego siedziby w Londynie i
Sztokholmie. Pan Jonathan Willén jest rowniez wspdlnikiem w Brunswick Real Estate, udziatowcu zatozycielu Europi
oraz menedzerem inwestycyjnym na kraje nordyckie. Ponadto jest cztonkiem zatozycielem Harvard Alumni Real Estate
Board. Od 2015 roku Jonathan Willén piastowat stanowisko dyrektora w funduszu inwestycyjnym private equity

Blackstone z siedzibg w Londynie.
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W roku 2022 Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia, ktorych gtownym tematem byty: wyniki finansowe i operacyjne
Grupy, zakres, przebieg i metodologia prac audytora zwigzanych z przeglagdem i badaniem jednostkowych i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Spotki, przegladow systemu kontroli wewnetrznej i zarzgdzania ryzykiem
pod katem zapewnienia, iz gtdwne ryzyka strategiczne, operacyjne ifinansowe sg prawidtowo identyfikowane i
zarzadzane, szczegotowa analiza projektow jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych, uzyskiwanie
dodatkowych informacji i wyjasnien na ich temat od Zarzgdu Spotki oraz wskazywanie koniecznosci wprowadzenia

ewentualnych sprostowan, dodatkowych wyjasnien lub komentarzy.

W Spétce sg przestrzegane obowigzujgce przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego biegtego

rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji.

Spotka posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie swiadczenia na rzecz Spoétki przez
firme audytorskg, podmiot powigzany z firma audytorskg lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych

badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.

Gtéwne zatozenia opracowanej przez Komitet Audytu i przyjetej do stosowania w Spétce polityki wyboru firmy

audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdan finansowych obejmuja:

Spoétka zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa poddaje swoje jednostkowe i skonsolidowane sprawozdania

finansowe przeglagdom oraz badaniom przeprowadzanym przez firme audytorska.

Wybdr podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Spétki powinien by¢ realizowany w oparciu

0 nastepujgce zasady:

Firma audytorska uprawniona do badania oraz przegladu jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Spotki oraz Grupy Kapitatowej Spotki wybierana jest przez Rade Nadzorczg Spotki po przedstawieniu
rekomendacji komitetu audytu. Decyzja o wyborze firmy audytorskiej podejmowana jest w formie uchwaty Rady

Nadzorczej.
Dokonujac wyboru firmy audytorskiej, Rada Nadzorcza Spotki zwraca uwage na:

Posiadane doswiadczenie, kwalifikacje iumiejetnosci zespotu audytowego, w szczegdlnosci w badaniu

sprawozdan finansowych spétek notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Doswiadczenie w obszarze rynku nieruchomosci inwestycyjnych, zarzgdzania ryzykiem, kontroli wewnetrznej

i tadu korporacyjnego.

Dostep firmy audytorskiej do ekspertow zzakresu podatkéw, finanséw przedsiebiorstw, systemow
informatycznych i kontroli wewnetrznej, z ktérych pomocy bedzie mogta skorzysta¢ w razie potrzeby przy

badaniu Spotki.
Kryterium kosztowe, ktore nie ma charakteru decydujacego w wyborze firmy audytorskiej.

Wybor jest dokonywany z uwzglednieniem zasad bezstronnosci i niezaleznosci firmy audytorskiej oraz analizy prac
realizowanych przez nig na rzecz Spétki, a wykraczajgcych poza zakres badania sprawozdan finansowych celem

unikniecia konfliktu intereséw (zachowanie bezstronnosci i niezaleznosci).

Podstawg prowadzonego badania i przegladu przez firme audytorskg sg obowigzujgce przepisy prawa, w
szczegodlnosci ustawa o rachunkowosci, Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowe]j oraz wymogi

Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Rada Nadzorcza Spotki kieruje sie zasada rotacji firmy audytorskiej zgodnie z Ustawg oraz Rozporzadzeniem
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie szczegdtowych
wymogow dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego, uchylajace

decyzje Komisji 2005/909/WE (,,Rozporzgdzenie”).

Firma audytorska rozpoczyna badanie lub przeglad po podpisaniu umowy ze Spotka. Umowa z firmg audytorska
zawierana jest na okresy oraz na warunkach zgodnych z ustawg z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach,

firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym i Rozporzgdzeniem.

Gtéwne zatozenia opracowane] przez Komitet Audytu i przyjetej do stosowania w Spdtce polityki $wiadczenia przez
firme audytorska przeprowadzajacg badanie, przez podmioty powigzane z tg firmag audytorska oraz przez cztonka sieci
firmy audytorskiej (dalej: ,Podmioty Objete Procedurg”) dozwolonych ustug niebedgcych badaniem (ustug
dodatkowych) obejmuja:

Spotka zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa poddaje swoje jednostkowe i skonsolidowane sprawozdania

finansowe przeglagdom oraz badaniom przeprowadzanym przez firme audytorska.

Swiadczenie przez Podmiot Objety Procedurg dozwolonych ustug niebedacych badaniem (ustug dodatkowych),
powinno by¢ realizowane w oparciu o przepisy wynikajgce z ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym i innych przepisow prawa, standardy zawodowe biegtego rewidenta oraz powinno

uwzgledniaé nastepujace zasady:

Podmioty Objete Procedurg nie mogg $wiadczy¢ bezposrednio ani posrednio na rzecz Spotki ani jednostek
powigzanych zadnych zabronionych ustug niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych ani czynnosciami

rewizji finansowej (dalej: ,Ustugi Zabronione”).

Ustugami Zabronionymi niebedacymi badaniem sprawozdan finansowych sa ustugi wskazane w art. 5 ust. 1

Rozporzadzenia,

Ustugami Zabronionymi nie sg ustugi wskazane w art. 136 ust. 2 ustawy o biegtych rewidentach, firmach

audytorskich oraz nadzorze publicznym,

Spotka moze zleci¢ Swiadczenie ustug wskazanych w art. 136 ust. 2 ustawy o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym, Podmiotom Objetym Procedurg jedynie w zakresie niezwigzanym
z polityka podatkowa Spétki, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen i zabezpieczen
niezaleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz

nadzorze publicznym,

Przed zleceniem Podmiotom Objetym Procedurg swiadczenia ustug wskazanych w art. 136 ust. 2 ustawy o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, Spétka zwraca sie do biegtego
rewidenta lub firmy audytorskiej z pytaniem, czy nie sg to Ustugi Zabronione w rozumieniu Ustawy o biegtych

rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym;

Komitet Audytu dokonuje oceny zagrozen i zabezpieczen niezaleznosci, o ktérej mowa w art. 69-73 ustawy o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym na wniosek Zarzadu Spétki,
zawierajacy: wskazanie ustug dodatkowych, jakie maja by¢ swiadczone, a takze informacje o tym czy biegty

rewident lub firma audytorska potwierdzita, ze wskazana ustuga dodatkowa nie jest Ustuga Zabroniona.

54



GRUPA

CAPITAL PARK—

4.5 WALNE ZGROMADZENIA AKCJONARIUSZY W 2022 ROKU

Zatwierdzenie rocznego sprawozdania finansowego Spotki i Grupy za 2021 rok

Zwyczajne oraz rocznego sprawozdania z dziatalnosci Spotki i Grupy w 2021 roku, decyzja o

29 czerwca 2022 Walne podziale zysku, zatwierdzenie sprawozdania Rady Nadzorczej, wyrazenie opinii o

sprawozdaniu Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady

Nadzorczej, zmiana wysokosci wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej oraz
udzielenie absolutorium wszystkim Cztonkom Rady Nadzorczej i Zarzadu.

Zgromadzenie

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie podjeto uchwate o utworzeniu kapitatu
Nadzwyczajne rezerwowego, ktérym Zarzad Spotki moze dysponowac na cele wyptaty dywidendy
7 listopada 2022 Walne i zaliczek na poczet dywidendy (,Fundusz Rezerwowy - Dywidendowy”) oraz
Zgromadzenie  przeniesieniu czesci srodkéw z kapitatu zapasowego w czesci utworzonej z zyskow
na Fundusz Rezerwowy — Dywidendowy

4.6 WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

W dniu 28 sierpnia 2020 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki przyjeto Polityke Wynagrodzen Cztonkéw
Zarzadu i Rady Nadzorczej Capital Park S.A.

Celem Polityki Wynagrodzen jest w szczegdlnosci:
realizacja strategii biznesowej Spoétki oraz jej krotko i dtugoterminowych celéw oraz zapewnienie stabilnosci
Spétki;

przyciagniecie, motywowanie i utrzymanie wysoko wykwalifikowanych cztonkéw kadry menedzerskiej i
nadzorczej dzieki konkurencyjnemu pakietowi wynagrodzen, ktéry ukierunkowany jest na dtugoterminowy
rozwoj Spotki i jej spotek zaleznych (,Grupa”) oraz ma zapewnic ich petne zaangazowanie i trwate zwigzanie ze

Spotka;

zapewnienie Cztonkom Zarzadu spdjnego i motywacyjnego poziomu wynagradzania, odpowiedniego do ich

poziomu doswiadczenia, kwalifikacji i zakresu odpowiedzialnosci;
przeciwdziatanie powstawaniu konfliktdw interesow.

Przy ustaleniu wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej brane sg pod uwage obiektywne kryteria, w tym w

szczegdlnosci:
zakres obowigzkow na danym stanowisku, wymagane doswiadczenie i kwalifikacje;
standardy rynkowe w zakresie poziomu wynagrodzenia na danym stanowisku w branzy deweloperskiej.

Przy ustalaniu Polityki Wynagrodzen zostaty wziete pod uwage warunki pracy i ptacy pracownikéw Spotki innych niz
Cztonkowie Zarzadu i Cztonkowie Rady Nadzorczej. W szczegdlnosci dokonano przegladu tych warunkéw w celu
zapewnienia, ze poziom wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej odpowiada ich poziomowi
odpowiedzialnosci, kwalifikacji oraz wptywu na realizacje strategii biznesowej Spotki i Grupy oraz uwzglednia sytuacje

finansowa Spotki i Grupy.

Szczegotowe zatozenia polityki wynagrodzen Cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej znajduja sie w zatgczniku do raportu

biezgcego nr 20/2020 opublikowanego przez Spdtke w dniu 28 sierpnia 2020 roku.
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Zarzad 4814 8 890
Jan Motz 3152 3634
Marcin Juszczyk 1252 2 630
Kinga Nowakowska 1247 2626

Umowy z Cztonkami Zarzadu okreélajace wyptate odprawy w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia ze stanowiska

Umowy zawarte przez cztonkow Zarzadu przewidujg réwniez $wiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku
pracy bez istotnej przyczyny (odprawy). Cztonkowie Zarzadu zawarli rowniez umowy o zakazie konkurencji ze Spotka.
Umowy te zawierajg postanowienia dotyczace zakazu zajmowania sie przez cztonka Zarzadu, bez uzyskania pisemnej
zgody Spotki, bezposrednio lub posrednio dziatalnoscig konkurencyjng w stosunku do Spétki, w okresie trwania umowy,
jak rowniez w ciggu dwunastu miesiecy od dnia jej rozwigzania, za co przewidziane jest — po rozwigzaniu stosunku pracy

wynagrodzenie.

Rada Nadzorcza 300 360
Katarzyna Ishikawa 150 120
Jacek Ksen 150 120
Anna Frankowska-Gzyra - 110

Na dzieri sporzadzenia raportu, nie istnieja umowy zawarte pomiedzy Spotka lub jej podmiotami zaleznymi a Cztonkami

Rady Nadzorczej okreslajace swiadczenia wyptacane w chwili rozwigzania stosunku pracy.
4.7 AKCJE W POSIADANIU CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, taczna liczba i wartos¢ nominalna akcji, bedacych w posiadaniu oséb

zarzadzajacych przedstawiata sie nastepujgco:

Jan Motz 2728911 2729
Marcin Juszczyk 926 479 926
Kinga Nowakowska 300 346 300

Zmiany stanu posiadania akcji

W okresie od przekazania poprzedniego raportu nastgpito zmniejszenie w stanie posiadania akcji przez Kinge

Nowakowska o 43 000 akcji.

Cztonkowie Zarzgdu nie posiadali bezposrednio udziatéw w zadnej ze spdtek celowych nalezacych do Grupy Capital

Park.

Cztonkowie Rady Nadzorczej nie posiadali akcji w Spdtce Capital Park S.A. ani udziatéw w innych podmiotach Grupy.
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4.8 OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Ograniczenia w wykonywaniu prawa gtosu

Statut Spotki nie przewiduje ograniczen dotyczgcych wykonywania prawa gtosu.
Ograniczenia w przenoszeniu prawa wiasnosci papieréw wartosciowych emitenta
Nie wystgpity.

4.9 INFORMACIE O ZNANYCH EMITENTOWI UMOWACH W WYNIKU, KTORYCH MOGA W PRZYSZtOSCI
NASTAPIC ZMIANY W PROPORCJACH POSIADANYCH AKCJI PRZEZ DOTYCHCZASOWYCH
AKCJONARIUSZY | OBLIGATARIUSZY

Na dzien publikacji raportu, Emitent nie jest swiadomy istnienia umoéw na podstawie ktorych mogg wystgpi¢ zmiany w

proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.
4.10 INFORMACIJE O SYSTEMIE KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH
W Spétce nie funkcjonuje system kontroli programu akcji pracowniczych.

4.11 ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM SPOLKI | JE} GRUPA
KAPITALOWA

W 2022 roku nie nastgpity istotne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki i jej Grupa

Kapitatowa.
4.12 SYSTEM KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM

W Grupie Capital Park istnieje system kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem, ktéry za pomocg wyodrebnionej
komorki organizacyjnej w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan

finansowych realizowany jest poprzez:

W Grupie funkcjonuja wewnetrzne procedury dotyczgce informacji finansowej i obiegu dokumentéw, majgce na celu
identyfikacje i eliminacje obszaréw ryzyka i nieprawidtowosci we wszystkich dziedzinach aktywnosci Spétek z Grupy.

Procedury kontrolne podlegajg okresowej analizie i aktualizacji.

Procedury kontroli wewnetrznej s3 nadzorowane przez Kontrolera Finansowego w celu zapewnienia bezpieczeristwa i

skutecznosci ich funkcjonowania oraz zgodnosci z przyjetymi regulacjami.

W trakcie roku w spétkach Grupy Capital Park przygotowywane sg szczegétowe raporty finansowe umozliwiajgce

Zarzgdom spotek analize i ocene wynikdw ich biezgcej dziatalnosci.

Podstawe oceny i kontroli w szczegdlnosci biezacych i planowanych projektow inwestycyjnych stanowig opracowane
przez Grupe modele finansowe poszczegdlnych projektdw inwestycyjnych. Szczegdtowe budzety inwestycyjne
sporzgdzane sg w oparciu o wieloletnie doswiadczenie i dogtebng wiedze na temat rynku nieruchomosci zespotu

konsultantéw Grupy Capital Park. Stworzone plany finansowe umozliwiajg Grupie nadzorowanie i ocene przebiegu
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catego procesu deweloperskiego, kontrole kosztéw i wykonania budzetu oraz monitorowanie harmonograméw.
Budzety projektow bedacych w trakcie realizacji aktualizowane sg na biezgco, natomiast pozostate projekty

inwestycyjne nie rzadziej, jak co 3 miesigce.

Sprawozdania finansowe spotek z Grupy Capital Park przygotowywane sa przez ksiegowych, weryfikowane przez
Kontrolera Finansowego Grupy (odpowiedzialnego za procedury kontroli wewnetrznej w Grupie).
Za sporzadzenie sprawozdania finansowego Spotki oraz skonsolidowanego sprawozdania Grupy Kapitatowej Capital
Park odpowiedzialno$¢ ponosi Zarzad Spotki, ktory zatwierdza sprawozdania a przed publikacjg przedstawia je do oceny

Radzie Nadzorczej Spotki oraz Komitetowi Audytu.
4.13 INTERESARIUSZE

Jako Grupa Capital Park dazymy do systematycznego dialogu ze wszystkimi grupami interesariuszy. Dbamy o to, by
nasza biezgca dziatalnos¢ byta transparentna i jasna dla naszych grup docelowych. Wierzymy, ze jedynie otwarta i
dwustronna komunikacja z naszymi partnerami jest w stanie zbudowac¢ dtugofalowe relacje, ktére przektadajg sie na
sukces biznesowy. Za relacje z poszczegdlnymi interesariuszami odpowiedzialne sg dedykowane osoby, ktére na

biezgco reagujg na wszelkie potrzeby informacyjne i oczekiwania konkretnych grup.

Sposdb wpltywu
Nasi pracownicy i wspdtpracownicy to nasi wewnetrzni interesariusze. Dzieki nim mozemy dziafa¢, tworzy¢ nowe

inwestycje, prowadzi¢ biezgce projekty, a takze rozwijac sie jako grupa.

Forma dialogu
Szkolenia i warsztaty
Ankiety satysfakcji

Spotkania integracyjne

Sposéb wptywu

Inwestorzy instytucjonalni to zaréwno nasi akcjonariusze jak i obligatariusze. Wsrdd nich znajdujg sg inwestorzy
posiadajgcy znaczace pakiety akcji i swojg reprezentacje w radzie nadzorczej. Banki dostarczajg nam ptynnosci i
pomagaja finansowac dtugoterminowe inwestycje, ktdre budujg wartos¢ grupy. Czesé naszych inwestycji realizowana
jest wraz z naszymi partnerami w formie umoéw joint venture. Wazni sg dla nas takze inwestorzy indywidualni oraz

analitycy gietdowi, ktorzy publikujg raporty i rekomendacje o naszej grupie.

Forma dialogu
Biuro relacji inwestorskich
Dedykowana strona www http://inwestor.capitalpark.pl/
Raporty biezace i okresowe
Prezentacje kwartalne podsumowujace wyniki finansowe i operacyjne
Bezposredni dialog na spotkaniach i konferencjach (spotkania indywidualne i grupowe)

Staty kontakt mailowy i telefoniczny
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Sposéb wptywu

Najemcy to nasi kluczowi klienci. To m.in. Dla nich budujemy nasze inwestycje komercyjne oraz mieszkaniowe.

Projektujac nasze nieruchomosci bierzemy pod uwage komfort, bezpieczenstwo i uzyteczno$é powierzchni dla

najemcéw, a takze ich dostepnos$¢ oraz atrakcyjng oferte dla okolicznych mieszkarncow. Osobng grupg wsrdd klientow

sg nabywcy naszych nieruchomosci, ktérzy doceniajg jakos¢ i ekologicznosc stosowanych przez nas rozwigzan, a takze

ich lokalizacje i potencjat komercyjny.

Forma dialogu

Staty kontakt mailowy, telefoniczny i osobisty
Ankiety satysfakcji najemcow

Media spotecznosciowe

Newslettery

Organizacja wydarzen

Przewodniki dla najemcéw

Strony internetowe dedykowane poszczegdlnym inwestycjom

Sposéb wpltywu

Interesariusze zwigzani z miejscami, w ktorych prowadzimy nasze inwestycje sg dla nas istotni. Projektujgc nasze

nieruchomosci bierzemy pod uwage kwestie prawne, opinie wfadz samorzadowych, stowarzyszen, a takze lokalnej

spotecznosci. W trakcie procesu budowy bierzemy pod uwage komfort naszych sgsiadow, jak rowniez wptyw naszych

nieruchomosci na srodowisko.

Forma dialogu

Proces uzyskiwania pozwolen i zarzgdzania nimi

Wspétpraca przy lokalnych wydarzeniach

Konsultacje spoteczne

Strony internetowe dedykowane poszczegdlnym inwestycjom
Media spotecznosciowe poszczegdlnych inwestycji

Sponsoring wydarzen

Organizacja wydarzen promujgcych sport i zdrowy tryb zycia, a takze wydarzen kulturalnych i spotecznych
Prezentacje i wyktady

Wizje lokalne

Organizacja wspdlnych wydarzen

Sposéb wptywu

Architekci i wykonawcy to nasi partnerzy biznesowi, ktorzy projektuja i realizuja zaprojektowane dla nas inwestycje. Od

naszych dostawcow pozyskujemy ustugi i towary potrzebne do budowy i rozbudowy nieruchomosci oraz codziennych

dziatan.

Forma dialogu

Kontakt telefoniczny i mailowy

Strona korporacyjna
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Konferencje i targi

Media spotecznosciowe

Sponsoring wydarzen branzowych

Udziat w stowarzyszeniach nieruchomosci

Udziat w grupach roboczych

Sposéb wpltywu

Dzieki mediom i organizacjom branzowym komunikujemy sie z naszymi interesariuszami, przedstawiamy nasze

dziatania oraz plany.

Forma dialogu
PR i biuro prasowe grupy
Konferencje i targi
Wydarzenia zwigzane z procesem inwestycyjnym danego projektu
Wywiady
Spotkania prasowe na terenie realizowanych inwestycji
Wspétpraca marketingowa i reklamowa
Media spotecznosciowe

Strona korporacyjna

Sposéb wpltywu

Jako spétka notowana na GPW w warszawie podlegamy regulacjom zaréwno gietdy jak i UKNF. To w Polsce prowadzimy

nasze dziafania i ptacimy podatki, naszym interesariuszem jest zatem takze administracja centralna.

Forma dialogu

Kontakt pisemny lub telefoniczny w zaleznosci od okolicznosci
4.14  POLITYKA ROZNORODNOSCI

Réznorodnosé, tolerancja, wzajemny szacunek i zaufanie to wartosci niezwykle bliskie dziatalnosci biznesowej Capital
Park. Wspieranie réwnouprawnienia, przeciwdziatanie wszelkiego rodzaju dyskryminacji, zapewnienie réwnych szans
rozwoju zawodowego wsrdd pracownikow jest fundamentalng wartoscig dla Grupy, dlatego, ze wptywajg na jej sukces

i satysfakcje pracownikéw.
W 2022 roku Zarzad Spotki przyjat polityke roznorodnosci w Grupie Capital Park, ktorej celem jest:

Wykreowanie miejsca i Srodowiska pracy, w ktorym kazdy cztonek zespotu, bez wzgledu na forme zatrudnienia

lub wspdtpracy czuje sie wartosciowy, szanowany i moze by¢ soba.
Budowanie zaufania i sprzyjajacej atmosfery pracy oraz przeciwdziatanie dyskryminacji.

Grupa jest pracodawcg stosujgcym polityke réwnych szans, zgodnie z ktérg zakazane sg wszelkie przejawy
dyskryminacji (ze wzgledu na pte¢, rase, kolor skéry, pochodzenie etniczne lub spoteczne, cechy genetyczne, jezyk,
religie lub przekonania, poglady polityczne i inne, przynaleznos¢ do mniejszosci narodowej, status majatkowy,

urodzenie, niepetnosprawnos¢, wiek lub orientacje seksualng).
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Grupa podejmuje dziatania majace na celu budowanie réznorodnego i inkluzywnego miejsca pracy, w szczegoélnosci

poprzez:

Rekrutowanie i budowanie zréznicowanych zespotéw, ktére wykazujg sie zaangazowaniem i s3 sitg napedowa w

tworzeniu innowacyjnych nieruchomosci.
Pielegnowaniu atmosfery i kultury organizacyjnej opartej na otwartosci i tolerancji.

Tworzeniu roznorodnego i inkluzywnego srodowiska pracy, ktére przycigga, motywuje i sprzyja utrzymaniu

zrdznicowanej grupy pracownikéw
Prowadzenie dialogu z osobami zatrudnionymi na temat przyjetej polityki zarzadzania réznorodnoscia

Powadzenie polityki informacyjnej wobec interesariuszy co do stosowanego modelu zarzadzania réznorodnoscig

oraz rezultatach takiego podejscia
Roczne raportowanie na temat podjetych dziatan iich praktycznych rezultatow
Promowanie i upowszechnianie zarzgdzania réznorodnoscig w Polsce

Grupa zatrudnia zaréwno kobiety, jak i mezczyzn w réznym przedziale wiekowym, biorgc pod uwage ocene spetniania
przez kandydatdw kryteriow merytorycznych. Na koniec 2022 roku 62% wszystkich pracownikéw i wspotpracownikow

stanowity kobiety.

W sktad Zarzadu oraz Rady Nadzorczej wchodzg cztonkowie z wyksztatceniem m.in. w zakresie prawa, ekonomii i
finansow oraz roznorodnym doswiadczeniem zawodowym. Na 31 grudnia 2022 roku w sktad Zarzadu wchodzita jedna

kobieta i dwdch mezczyzn a w sktad Rady Nadzorczej wchodzity dwie kobiety i czterech mezczyzn.
Wymiary réznorodnosci Zarzadu:
Wiek: 30-50 lat: 33%, powyzej 50 lat: 67%
Wyksztatcenie: finanse: 33,33%, prawo: 33,33%, weterynaria: 33,33%
Pte¢: kobiety: 33%, mezczyzni: 67%
Staz pracy w Grupie Capital Park: powyzej 5 lat:100%
Wymiary réznorodnosci Rady Nadzorczej:
Wiek: 30-50 lat: 50%, powyzej 50 lat: 50%
Wyksztatcenie: finanse: 83%, prawo: 17%
Pteé: kobiety: 33%, mezczyzni: 67%
Staz pracy w Grupie Capital Park: ponizej 1 roku: 17%, 1-5 lat: 50%, powyzej 5 lat: 33%
Niezaleznos¢ Cztonkdw: niezalezny: 17%, zalezny: 83%

Kluczowa kadra menedzerska, obejmujgca dyrektoréw zarzadzajgcych poszczegdlnymi departamentami w Grupie, tj.
inwestycyjnym, finansowym, ksiegowym, budowlanym, wynajmu i zarzadzania nieruchomosciami, sktada sie z 4 kobiet
i 2 mezczyzn. Kluczowa kadra menedzerska posiada wyksztatcenie wyzsze, m.in. w zakresie finansow, prawa,

budownictwa, marketingu i zarzadzania oraz psychologii.

Wymiary roznorodnosci kluczowej kadry menedzerskiej:
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Wiek: 30-50 lat — 83%, powyzej 50 lat —17%

Pte¢: 67% kobiet, 33% mezczyzn

Sredni staz pracy w Grupie Capital Park: 10 lat

Sredni staz do$wiadczenia zawodowego: 20 lat
4.15  ZROWNOWAZONY ROZWOI

Grupa Capital Park traktuje kwestie srodowiska naturalnego, spoteczne i tgdu korporacyjnego (ESG), jako czes¢ swojej
strategii inwestycyjnej i podejmuje nieustanne wysitki aby rozwija¢ swojg dziatalnos¢ w sposdb zréwnowazony w wielu

wymiarach.

Jako inwestor jestesmy $wiadomi tego, jak kazdy kolejny, funkcjonujgcy w coraz bardziej zageszczonej przestrzeni
miejskiej budynek mocno na nig oddziatuje. Juz na etapie projektowym wdrazamy rozwigzania, ktére pozwalajg

minimalizowaé negatywny wptyw naszych inwestycji na srodowisko i klimat.

Projektujemy zréwnowazone inwestycje i staramy sie madrze gospodarowaé dostepnymi zasobami. Podejmujemy
szeroko zakrojone dziatania, ktdrych celem jest zmniejszenie naszego wptywu na Srodowisko i klimat, ktére obejmuja:
zarzadzanie zuzyciem wody, zarzadzanie zuzyciem energii elektrycznej, zarzadzanie odpadami, mierzenie $ladu

weglowego czy wigczanie ryzyk i mozliwosci klimatycznych w catym cyklu zycia naszych nieruchomosci.

W ramach podejmowania dziatan na rzecz zréwnowazonego rozwoju, realizujemy wiele inicjatyw wspierajgcych

réwnos¢ ptci:
Promujemy réznorodnos¢ w miejscu pracy
Tworzymy przyjazne srodowisko wspierajgce rozwdéj zawodowy i zaangazowanie pracownikow
Dazymy do rownego wynagradzania kobiet i mezczyzn
Odpowiadamy na potrzeby pracownikéw i rozwijamy oferte szkoleniowa
Odpowiedzialnie zarzadzamy zatrudnieniem
Wzmacniamy wizerunek atrakcyjnego miejsca pracy

Jako inwestor aktywnie dziatajgcy na polskim rynku nieruchomosci postawilismy sobie za cel, by realizowane przez nas
projekty stanowity petnoprawng czes¢ lokalnej spotecznosci miasta. Zdajemy sobie sprawe, ze nie jeste$my samotng
wyspg, ale czescig sasiedzkiej wspdlnoty, w ktdrej zyciu i podejmowanych inicjatywach chcemy aktywnie uczestniczy¢.
Nasze inwestycje okresla nie tylko adres danej lokalizacji, ale przede wszystkim odpowiedzialnos¢ za miejsce, w ktorym
funkcjonujemy, zatem jednym z priorytetow jest dla nas nawigzywanie i pielegnowanie dobrych relacji z lokalng
spotecznoscig. Angazujemy sie w inicjatywy charytatywne, kulturalne, spoteczne i edukacyjne, jesteSmy tez otwarci na
wszystkie pomysty i sugestie naszych sgsiadéw. taczymy checi i sity, by wspdlnie dba¢ o jeden z najwazniejszych

aspektow wspdtczesnego Swiata — wiezi miedzyludzkie.

0Od 2022 roku dwach z trzech cztonkdw Zarzadu wchodzi w sktad miedzydepartamentowego Zespotu ds. ESG. Marcin
Juszczyk, Cztonek Zarzadu, CFO i CIO, jest przewodniczgcym Zespotu ds. ESG i z ramienia Zarzadu jest odpowiedzialny
za zarzadzanie ESG w Grupie. Wspdtprzewodniczgcg Zespotu ds. ESG jest Kinga Nowakowska, Cztonek Zarzadu i
Dyrektor operacyjna Grupy. W sktad zespotu ESG wchodzg specjalisci reprezentujacy rézne dziaty firmy: dziat
budowlany, zarzadzanie nieruchomosciami, finanse i controlling, inwestycje i dziat prawny. Zespo6t odbywa regularne

spotkania minimum raz w miesigcu. Prace Zespotu koncentruja sie m.in. na : rozwoju programu ESG, regulacjach,
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zwiekszaniu $wiadomosci i wiedzy z zakresu ESG, wyznaczaniu celi ESG, integracji i zgodnosci ESG (dostosowaniu

dziatalnosci i struktur Grupy do rosnacych wymogdw ESG), opracowaniu raportu zrownowazonego rozwoju Grupy.

Szczegotowe informacje na temat inicjatyw Grupy w ramach ESG przedstawione zostaty w Raporcie Zréownowazonego

Rozwoju Grupy za 2022 rok.

ZADANIA ZESPOLU ESG

Opracowanie strategii ESG, w
tym wyznaczenie planu
dekarbonizacji

Zarzadzanie ryzykami
mozliwosciami ESG

Stworzenie strategicznych
przewag konkurencyjnych w

Przygotowanie
zréwnowazonych inwestycji

Certyfikacja budynkow

Identyfikacja luk i brakow
zgodnosci z wytycznymi ESG

Zaadresowanie wymogow i ram
raportowania ESG  (regulacje
krajowe, branzowe wytyczne)

Rozwdj najlepszych praktyk w
zakresie odpowiedzialnosci wobec
pracownikéw, rdéznorodnosci i
poszanowania praw cztowieka

oparciu o0 nowe szanse
wynikajace z ESG

Dziatania na rzecz zwiekszenia
transparentnosci Grupy

Zwiekszenie Swiadomosci
klimatycznej i tematyki ESG
(szkolenia i warsztaty)

Szczegoty dotyczace dziatan Grupy podejmowanych na rzecz ekologii i klimatu, pracownikéw i spoteczenstwa oraz tadu

korporacyjnego opisane sg w drugiej edycji Raportu Zrownowazonego Rozwoju Grupy.

4.16 AUDYTOR

7 lipca 2020 roku Rada Nadzorcza Capital Park S.A. podjeta uchwate o wyborze PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z
0.0. Audyt Sp. K (dawniej: PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0.) jako podmiotu dokonujacego badania
sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za rok 2021 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy

Capital Park za rok 2021.

12 sierpnia 2022 r. Rada Nadzorcza Capital Park S.A. podjeta uchwate o wyborze PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z
0.0. Audyt Sp. K (dawniej: PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0.) jako podmiotu dokonujacego badania
sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za rok 2022 oraz skonsolidowanego sprawodania finansowego Grupy

Capital Park za rok 2022.

Za badanie rocznego oraz przeglad srédrocznego sprawozdania finansowego i

) - 409 371
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Inne ustugi atestacyjne 30 26
Razem 439 397

Jan Motz — Prezes Zarzadu
Marcin Juszczyk - Cztonek Zarzadu

Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzadu
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