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Aktywa razem 1346 679 287144 1372944 298 505

Inwestycje w jednostki zalezne 596 269 127 139 607 550 132093
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29 694 6331 92112 20027
Kapitat whasny 1199 425 255746 1236248 268 785
Zobowigzania dtugoterminowe 147 012 31347 78 667 17 104
Zobowigzania krétkoterminowe 242 52 58 029 12 617
Przychody z tytutu dywidend 65616 13996 19 460 4251
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej 81074 17 293 242 394 52953
Zysk/Strata brutto 75070 16 012 236 704 51710
Zysk/Strata netto 70427 15022 244718 53461
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (1919) (409) (2512) (549)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 47 708 10176 50374 11 005
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (107 995) (23 035) (80 260) (17 534)

* w celu przeliczenia wybranych jednostkowych danych finansowych zastosowano wymogi Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne 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.
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Aktywa trwate

Inwestycje w jednostkach zaleznych 1 596 269 607 550
Inwestycje w jednostkach wspotkontrolowanych 3 50453 15428
: s s
Pozostate aktywa finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie 4 - 14 747
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 3290 2777

1183789 1134535

Aktywa obrotowe

Pozyczki krotkoterminowe udzielone jednostkom zaleznym

wyceniane w zamortyzowanym koszcie 2 131 806 144470
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 5 1277 1729
Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 113 98
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 6 29 694 92112
162 890 238 409
AKTYWA RAZEM 1346 679 1372944
Kapitaty wtasne
Kapitat zaktadowy 7 108 334 108 334
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalne;j 775 299 775299
Kapitat zapasowy pozostaty 4 853 91719
Kapitat rezerwowy 224 333 -
Kapitat z wyceny programu motywacyjnego 16 178 16178
Niepodzielony wynik finansowy 70427 244718

1199 425 1236 248

Zobowiazania dtugoterminowe
Dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych wyceniane

w zamortyzowanym koszcie 8 111959 48 258
Rezerwy na zobowigzania oraz z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 35054 30410
147 012 78 668
Zobowigzania krétkoterminowe

Krétkoterminowe pozyczki od podmiotéw powigzanych wyceniane 3 ) 57844

w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania handlowe 70 18
Pozostate zobowigzania i rezerwy 172 166
242 58 028

PASYWA RAZEM 1346 679 1372944
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(w tys. PLN)

Il. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CAtKOWITYCH
DOCHODOW
12 miesiecy 12 miesigecy
Nota 2022 2021
/badane/ /badane/
Przychody ze sprzedazy 80 83
Przychody z tytutu dywidend 5 65616 19 460
Wycena inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godziwe;j 1 (6227) 196 725
Przychody z tytutu odsetek 11 32311 35375
Koszty z tytutu odsetek 12 (6 457) (6441)
Koszty osobowe 10 (1122) (1192)
Pozostate przychody/koszty operacyjne 10 (1 842) (1616)
Udziat w zysku/stracie jednostek wspotkontrolowanych 3 (1 284) -
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 81074 242394
Pozostate przychody finansowe 13 4751 1250
Pozostate koszty finansowe 14 (10 755) (6 940)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 75070 236 704
Podatek dochodowy 9 (4 643) 8014
Zysk (strata) netto 70 427 244 718
Suma dochodéw catkowitych 70427 244718
Zysk (strata) netto na jedna akcje (w zt)
Podstawowy za okres obrotowy 0,65 2,26
Rozwodniony za okres obrotowy 0,65 2,26




Kapitat wtasny na dzier 01.01.2022
Podziat zysku netto
Woyptata dywidendy
Razem transakcje z wtascicielami
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy
Suma dochodéw catkowitych
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2022

Kapitat wtasny na dzier 01.01.2021
Podziat zysku netto
Razem transakcje z wtascicielami
Zysk/strata netto za okres sprawozdawczy
Suma dochodéw catkowitych
Kapitat wtasny na dzien 31.12.2021

108 334

108 334

108 334

108 334

775 299

775 299

801 426
(26 127)
(26 127)

775 299

107 897
198 134
(60 667)
137 467

245 364

107 897

107 897

244718
(198 134)
(46 584)
(244 718)
70 427
70 427
70 427

(26 127)
26 127
26 127

244718

244718

244718

1236 248
(107 251)
(107 251)
70 427
70 427
1199 424

991 530

244718
244718
1236 248



Inne wydatki i wptywy operacyjne
Odsetki otrzymane
Gotowka z dzialalnosci operacyjnej

Podatek dochodowy zwrécony/(zaptacony)

A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Nabycie udziatéw

Odsetki otrzymane

Zbycie udziatéw, zwrot doptat

Wptywy z tytutu dywidendy

Sptata udzielonych pozyczek wewngatrzgrupowych

Udzielone pozyczki wewnatrzgrupowe

B. Przeptywy pienigine netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptyw pozyczek od podmiotéw powigzanych
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Odsetki i inne wydatki finansowe

Sptaty pozyczek

Sptaty kredytow

Dywidendy i inne wyptaty na rzecz wtascicieli

C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

D. Przeptywy pieniezne netto razem

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienigznych

— niezrealizowane réznice kursowe od srodkow pienieznych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

- w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania

(2971)
1051
(1919)

(1919)

(14 557)
1876
1710

66 483
27380
(35 183)

47 708

1100
(1063)
(637)

(107 395)

(107 995)

(62 207)

(62 418)
(211)
92112
29 694
0

(2512)

(2512)

(2512)

(6)
8271
18 360
60 490
(36 741)

50374

2000
(31 700)
(2 961)
(1700)
(45 900)

(80 260)

(32 398)

(33 244)
(845)
125 355
92112
0



Niniejszym Zarzad CAPITAL PARK S.A. oswiadcza, iz wedle najlepszej wiedzy Zarzadu, niniejsze jednostkowe sprawozdanie
finansowe CAPITAL PARK S.A. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci,
odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy.
Jednostkowe sprawozdanie zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki, w tym opis podstawowych ryzyk

i zagrozen.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
przez Spétke Capital Park S.A. w dajacej sie przewidzieé¢ przysztosci. Zarzad Spétki nie stwierdza na dzien podpisania
niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenia dla
mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu raportowym, na skutek zamierzonego lub przymuso-

wego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

Zarzad oswiadcza:

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i
niezaleznego sprawozdania z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Capital Park S.A. za 2022 rok zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej,

w Spétce sg przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z rotacja 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 Spotki przez
firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug niebedacych

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

Zgodnie z przyjetymi przez Zarzad jednostki dominujgcej zasadami fadu korporacyjnego, firma audytorska zostata wybrana
przez Rade Nadzorczg Capital Park S.A. uchwata nr 1/08/2022 z 12 sierpnia 2022 roku w sprawie wyboru biegtego rewidenta.
Rada Nadzorcza dokonata powyzszego wyboru, majgc na uwadze zagwarantowanie petnej niezaleznosci i obiektywizmu
samego wyboru, jak i realizacji zadan przez biegtego rewidenta dziatajgcego w imieniu firmy audytorskiej.

* Na podstawie § 70 ust. 1 pkt. 7) oraz § 71 ust. 1 pkt. 7) Rozporzqdzenia Ministra Finanséw z 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezqcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji

wymaganych przepisami prawa paristwa niebedgcego paristwem cztonkowskim.



1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa: Capital Park S.A.

Forma prawna: Spétka Akcyjna

Siedziba: 02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1
Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: dziatalnosc holdingowa

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi

Organ prowadzacy rejestr: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS: 373001
Numer statystyczny REGON: 142742125
2. CZAS TRWANIA

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

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Spotka sporzadzita jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku,
sktadajgce sie z:
Jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzgdzonego na 31 grudnia 2022 roku, ktére po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 1 346 679 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochoddéw za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31
grudnia 2022 roku, wykazujgcego zysk netto 70 427 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku,
wykazujgcego spadek stanu kapitatu wtasnego o kwote 36 824 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku,
wykazujgcego spadek stanu srodkéw pienieznych netto o kwote 62 418 tys. PLN,
Wprowadzenia do sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objasnien
i jest sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez Unie Europejskg (MSSF).

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe sktada sie z 51 kolejno numerowanych stron. Poprzez dziern raportowy uwaza

sie 31 grudnia 2022 roku. Poprzez okres raportowy rozumie sie okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 roku.



4. OKRESY PREZENTOWANE
Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku.
Dane poréwnawcze jednostkowego sprawozdania finansowego prezentowane s3:
wedtug stanu na 31 grudnia 2021 roku dla sprawozdania z sytuacji finansowej,
za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 dla sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow,
za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 grudnia 2021 roku dla sprawozdania z przeptywow pienieznych oraz dla

sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym.

5. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDLUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY

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

Zarzad:
Prezes Zarzadu Jan Motz
Cztonek Zarzadu Marcin Juszczyk
Cztonek Zarzadu Kinga Nowakowska

Rada Nadzorcza:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Carey Flaherty
Cztonek Rady Nadzorczej Katarzyna Ishikawa
Cztonek Rady Nadzorczej Kimberly Adamek
Cztonek Rady Nadzorczej Steffen Meinshausen
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Jacek Ksen
Niezalezny Cztonek Rady Nadzorczej Jonathan Willén

W okresie od 1 stycznia 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku nastgpity nastepujgce zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej:
W dniu 13 stycznia 2022 roku Pan Derek Jakobson zostat odwotany, w jego miejsce w dniu 13 stycznia 2022 roku zostat

powotany Pan Steffen Meinshausen.

6. NOTOWANIA NA RYNKU REGULOWANYM

0Od 13 grudnia 2013 r. Spétka jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

7. BIEGLI REWIDENCI

PricewaterhouseCoopers Polska Sp. z 0.0. Audyt Sp. k.

8. PRAWNICY

Ishikawa, Broctawik. Adwokaci i Radcowie Prawni Sp.p.

9. BANKI I INSYTUCJE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A., Getin Noble Bank S.A., Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A., Bank of China (Luxembourg) S.A.



10. ZNACZACY AKCJONARIUSZE SPOLKI

Wedtug stanu na dzien raportowy roku akcjonariuszami Spotki posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtoséw, byli:

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23853631 22,02% 23853631 22,02%
Pozostali 4 556 456 4,20% 4 556 456 4,21%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego akcjonariuszami Spoétki posiadajacymi powyzej

5% akcji lub gtoséw, byli:

MIRELF VI B.V 79923911 73,78% 79923911 73,78%
Europi Property Group AB 23 853631 22,02% 23 853631 22,02%
Pozostali 4 556 456 4,20% 4 556 456 4,21%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Struktura akcjonariatu na dzier 31 grudnia 2021 r. przedstawiata sie nastepujaco:

MIRELF VI B.V (w tym akcje posiadane

R 79017 349 72,94% 79017 349 72,94%
przez Patron Townsend S.ar.l.)
Europi Property Group AB 23730736 21,91% 23730736 21,91%
Pozostali 5585913 5,16% 5585913 5,16%
Razem 108 333 998 100,00% 108 333 998 100,00%

Na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego
beneficjentem rzeczywistym jest Pan Ronald Dickerman, osoba kontrolujaca i beneficjent rzeczywisty spoétki MIRELF VI B.V.

posiadajacej 73,78 % akcji Capital Park S.A.



11. INFORMACJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Spotka jest jednostkg dominujacg w Grupie Kapitatowej Capital Park i sporzadza sprawozdanie skonsolidowane, ktore

dostepne jest na stronie http://capitalpark.pl/.

Na dzien raportowy w sktad Grupy Kapitatowej Capital Park wchodzity nastepujace jednostki zalezne i wspétzalezne:

Hazel Investments

CP Management

ArtN Sp. z o. o. 100% 100% 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o.

Fundacja Fabryki Norblina ~ 100% Capital Park Gdarisk 100% CP Retail (,SPV 27) 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.0.

Oberhausen 100% Diamante Investments 100% Sporty Department 100%

Sp.zo.0. Sp.zo.o. Store Sp. z 0. 0.

SO SPV 5(3 60% Alferno Investments 100% Capital Park Krakow 100%
Sp.zo.0. Sp.zo.o0. Sp.zo.o0.

wnanost ;”r"fitments 50% As”'rsplnz"zszne”ts 100% Emir 30 Sp. 2 0. 0. 100%

Rezydencje Patacowa 100% Sander Investments 100% Kinogram 100%
Sp.zo.o. Sp.zo.o. Sp.zo.0.

RM1 Sp. z 0. o. 100% CP Property 6 100% Polski Hak 26%
Sp.zo.o0. Sp.zo0.0.*

CP RETAIL B.V. 100% Cpsir‘;poer;y 4 100% Projekt1Sp.z0.0. | 100%

Krynica Investments 100%

*jednotki wspdtkontrolowane

Sp. zo.0.


http://capitalpark.pl/

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 spotki Polski Hak. W grudniu 2022 roku udziaty w spdétkach ArtN, Oberahausen i SO SPV

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

12, WALUTA

Jednostkowe roczne sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach ztotych polskich (PLN), o ile nie podano inaczej.

13. WYCENA POZYCJI WYRAZONYCH W WALUTACH OBCYCH

W niniejszym rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zastosowano nastepujace kursy wymiany walut.

Kurs obowigzujgcy na ostatni dzien okresu 4,6899 4,5994
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,6883 4,5775
14. ZATWIERDZENIE JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez Zarzad 23 marca 2023 roku i opublikowane 24

marca 2023 roku.



1. ZGODNOSC Z MIEDZYNARODOWYMI STANDARDAMI SPRAWOZDAWCZOSCI FINANSOWE)

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (MSSF UE).

MSSF UE obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci
(RMSR) oraz Komisje ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF), zatwierdzone do
stosowania w UE. Z dniem 1 stycznia 2022 roku zaczety obowigzywac zmiany do: MSR 16 —,Rzeczowe Aktywa trwate, MSSF 3
,Potaczenia przedsiewzie¢”, MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” oraz roczne zmiany do MSSF
2018 — 2020 (MSSF 1 ,,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF
9, Instrumenty finansowe”, MSR 41 ,,Rolnictwo” oraz do przyktaddw ilustrujgcych do MSSF 16 ,,Leasing”) - zmiany te nie majg

wptywu na jednostkowe Sprawozdanie Finansowe.

Opublikowano szereg nowych standardow rachunkowosci i interpretacji, ktére nie sa obowigzkowe dla okreséw
sprawozdawczych korczacych sie 31 grudnia 2022 r. i nie zostaty wczesniej przyjete przez Spétke. W ocenie Capital Park S.A.
te standardy nie bedg mieé istotnego wptywu na Spotke w biezgcym lub przysztych okresach sprawozdawczych badz na

przewidywalne przyszte transakcje.

2. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym rocznym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, ktore sg

walutg funkcjonalng i prezentacji Spoétki, po zaokragleniu do petnych tysiecy.

Roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem
zobowigzan z tytutu kredytow i wyemitowanych obligacji wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu oraz inwestycji w
jednostki zalezne wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy i inwestycji w jednostki wspoétkontrolowane

wyceniane metoda praw witasnosci.

Niniejsze roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe podlegato badaniu biegtego rewidenta. Raport z badania publikowany

jest razem z niniejszym jednostkowym sprawozdaniem finansowym.

3. OPIS PRZYJETYCH ZASAD POLITYKI RACHUNKOWOSCI

Udziaty w spétkach zaleznych

Zgodnie z regulacjami MSR 27 jednostka 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 dzier raportowy
Spétka wycenia inwestycje w jednostki zalezne w wartosci godziwej przy zastosowaniu zatozen opisanych ponize;j:

dla kazdej kategorii inwestycji jednostka stosuje ten sam sposéb ujmowania,
zmiany wartosci godziwej ujmuje sie w zysku lub stracie biezacego 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 spotkami celowymi z jedynym aktywem w postaci nieruchomosci inwestycyjnej oraz

zobowigzaniami finansowymi zwigzanymi z finansowaniem inwestycji, w szacowaniu wartosci godziwej jednostek zaleznych



Spotka bazuje na wartosci aktywow netto jednostek zaleznych. Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane s3 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 sporzgdzony z poziomu Capital Park S.A. Udziaty jednostek kontrolowanych
bezposrednio przez Capital Park S.A. w wartosci ksiegowej (historycznej) sg porownywane z wartoscig aktywdéw netto
kontrolowanych jednostek. W przypadku, gdy kontrolowana spétka posiada jednostki zalezne nizszego szczebla, udziaty tych
jednostek sg wyceniane do wartosci godziwej zgodnie z powyzszg 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 zyskéow lub
strat oraz innych catkowitych dochodéw w wyniku finansowym w linii ,,Wycena inwestycji w jednostki zalezne do wartosci

godziwej”.

Na podstawie zasad MSSF 13 Zarzad przeprowadzit analize metodologii ustalenia wartosci godziwej udziatéw w jednostkach
zaleznych na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz na 31 grudnia 2021 r., ktéra doprowadzita do wniosku, ze metodologia ta zostata

ustalona w oparciu o 3 poziom hierarchii wyceny do wartosci godziwej.

Zasady tworzenia rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego w zwigzku ze wzrostem wyceny inwestycji w jednostki

zalezne zostaty przedstawione w sekcji ,,Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego”.

Udziaty w spétkach wspétkontrolowanych

Inwestycje w jednostkach wspdtkontrolowanych sg wyceniane zgodnie z MSR 28 metoda praw wtasnosci.

Na dzien nabycia udziaty wyceniane s3 w réwnowartosci udziatu w kapitale wtasnym jednostki wspotkontrolowanej
ustalonym na dzien nabycia albo dzien zarejestrowania udziatow z tytutu podwyzszonego kapitatu zaktadowego lub
zapasowego. Roznice pomiedzy tak ustalong wartoscig nabywanych udziatéw a dokonanymi ptatnosciami za nabywane lub
obejmowane udziaty ujmuje sie jako dodatnig (jesli cena zaptacona jest wyzsza niz nabywane udziaty) albo jako zysk z
okazyjnego nabycia (jesli cena zaptacona jest nizsza niz nabywane udziaty) wartos¢ firmy. Zysk z okazyjnego nabycia
odnoszony jest w wynik finansowy w momencie nabycia. Aktywa z tytutu dodatniej wartosci firmy podlegajg weryfikacji na

kazdy raportowy pod katem utraty wartosci.

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Spétka dokonuje weryfikacji wartosci tych inwestycji w oparciu o wartos¢ aktywow
netto kazdej spétki wspdtkontrolowanej z uwzglednieniem czesci kapitatu zaktadowego albo prawa do zyskéw

przystugujacych Spotce.

Skutki aktualizacji wartosci inwestycji, to znaczy rdéznica pomiedzy aktualng wartoscig aktywow netto w czesci, jaka
przystuguje Spofce a takg wartoscig na poprzedni dzien raportowy sg odnoszone w ciezar wyniku finansowego Spétki. W
przypadku zaniechania inwestycji w jednostce wspdtkontrolowanej wartos$¢ udziatéw jednostki wspotkontrolowanej usuwane
sg ze sprawozdania z sytuacji finansowej Spétki i odnoszone w pozostate koszty finansowe.

Aktywa finansowe

Spoétka klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujacych kategorii wyceny:

wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody.



Klasyfikacja jest uzalezniona od przyjetego przez Spdtke modelu zarzgdzania aktywami finansowymi oraz warunkami
umownych przeptywdw pienieznych. Spotka dokonuje reklasyfikacji inwestycji w instrumenty dtuzne wtedy i tylko wtedy, gdy
zmienia sie model zarzagdzania tymi aktywami.

Ujmowanie i zaprzestanie ujmowania

Aktywa finansowe ujmuje sie, gdy Spotka staje sie strong postanowienn umownych instrumentu. Aktywa finansowe wytgcza
sie z ksigg rachunkowych, gdy prawa do uzyskania przeptywdw pienieznych z aktywow finansowych wygasty lub zostaty

przeniesione, a Spdtka dokonata przeniesienia zasadniczo catego ryzyka i wszystkich pozytkéw z tytutu ich wtasnosci.

Wycena na moment poczqtkowego ujecia
Na moment poczatkowego ujecia, Spotka wycenia sktadnik aktywéw finansowych wedtug wartosci godziwej powiekszonej o,

w przypadku sktadnika aktywow finansowych, ktérych nie wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy, koszty
transakcji, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu sktadnika aktywéw finansowych. Koszty transakcji dotyczace

aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy sg ujmowane w wyniku finansowym.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Aktywa finansowe, ktére nie spetniajg kryteriow wyceny wedtug zamortyzowanego kosztu lub w wartosci godziwej przez

pozostate catkowite dochody, s klasyfikowane jako inwestycja wyceniana w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy wycenia sie wedtug wartosci godziwej,
a zmiany tej wartosci ujmuje sie w zysku lub stracie biezgcego okresu i prezentuje w pozycji , Zyski (straty) z tytutu zmian
wartosci godziwej instrumentéw finansowych”, za wyjatkiem przychoddéw z tytutu odsetek, ktére oblicza sie metoda
efektywnej stopy procentowej, ujmowanych w pozycji ,,Przychody z tytutu odsetek”. W szczegdlnosci Spotka zalicza do tej
kategorii pozyczki, ktore nie spetniajg testu SPPI (tj. przeptywy pieniezne z tych pozyczek nie stanowig wytgcznie kapitatu i
odsetek), poniewaz czestotliwos¢ zmian oprocentowania nie odpowiada formule naliczania odsetek.

Aktywa finansowe wyceniane wedfug zamortyzowanego kosztu

Instrumenty dtuzne utrzymywane w celu Sciggniecia umownych przeptywow, ktére obejmujg wytacznie sptaty kapitatu i
odsetek (,,SPPI”, ang. Solely payment of principal and interest), s wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Przychody z
tytutu odsetek oblicza sie metodg efektywnej stopy procentowej i wykazuje w pozycji ,,Przychody z tytutu odsetek” w wyniku
finansowym. Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci ujmuje sie zgodnie z zasadg rachunkowosci opisang w ,,Utrata wartosci
aktywow finansowych” i prezentuje w pozycji ,Odpisy z tytutu utraty wartosci aktywdéw finansowych”. Do aktywow
finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu zalicza sie w szczegdlnosci:

obligacje,

pozyczki, ktdre spetniajg test klasyfikacji SPPI i ktére zgodnie z modelem biznesowym s3 wykazywane jako

»utrzymywane w celu uzyskiwania przeptywoéw pienieznych”,

srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody obejmuja instrumenty dtuzne, w
ktérych przeptywy stanowig wytgcznie ptatnosci kapitatu i odsetek, a ktére sa utrzymywane w celu $ciggniecia umownych

przeptywéw pienieznych i w celu sprzedazy.

Po poczatkowym ujeciu ww. aktywa finansowe sg wyceniane w wartosci godziwej, a skutki zmiany wartosci godziwej, inne
niz odpisy z tytutu utraty wartosci, réznice kursowe oraz przychody z tytutu odsetek sg ujmowane w innych catkowitych
dochodach i prezentowane w kapitale wtasnym jako kapitat z wyceny do wartosci godziwej. Na dzien wytaczenia inwestycji z

ksiagg rachunkowych, skumulowang wartos¢ zyskow lub strat ujetych w kapitale wiasnym przenosi sie do zysku lub straty



biezacego okresu. Przychody z tytutu odsetek od takich aktywdéw finansowych wylicza sie metodg efektywnej stopy
procentowej i ujmuje w pozycji ,,Przychody z tytutu odsetek”. Odpisy z tytutu utraty wartosci ujmuje sie zgodnie z zasadg
rachunkowosci wskazang w kategorii ,Utrata wartosci aktywdw finansowych” i prezentuje w pozycji ,,Odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci aktywow finansowych”. Na dzien raportowy Spétka nie posiadata aktywdw finansowych zaklasyfikowanych
do tej kategorii. Na dzien raportowy Spétka nie posiada ww. aktywow finansowych.

Utrata wartosci aktywow finansowych

W odniesieniu do aktywow finansowych wycenianych wedtug zamortyzowanego kosztu, Spdtka dokonuje na kazdy dzien
raportowy szacowania koniecznosci ujecia oczekiwanych strat kredytowych, zgodnie z trzystopniowym modelem

oczekiwanych strat kredytowych.

Ryzyko kredytowe dla Spétki wynika gtéwnie z salda udzielonych pozyczek, naleznosci handlowych oraz srodkéw pienieznych

i ich ekwiwalentéw.

Dalsze szczegdtowe informacje na temat odpiséw aktualizujgcych w odniesieniu do naleznosci handlowych i srodkow

pienieznych przedstawiono w dalszej czesci sprawozdania finansowego.

Dla aktywéw finansowych innych niz naleznosci handlowe (w szczegdlnosci udzielonych pozyczek) Spoétka stosuje

trzystopniowy model utraty wartosci:

Stopien 1 —salda, dla ktérych ryzyko kredytowe nie wzrosto znaczgco od poczatkowego ujecia. Oczekiwane straty kredytowe
okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa niewypetnienia zobowigzania w ciggu 12 miesiecy (tj. catkowita oczekiwana

strata kredytowa pomnozona jest przez prawdopodobienstwo, ze strata wystgpi w ciggu nastepnych 12 miesiecy);

Stopien 2 — obejmuje salda, dla ktérych nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego od poczatkowego ujecia, ale brak jest
obiektywnych przestanek utraty wartosci; oczekiwane straty kredytowe okresla sie na podstawie prawdopodobienstwa

niewypetnienia zobowigzania przez caty umowny okres zycia danego aktywa;
Stopien 3 — obejmuje salda z obiektywna przestanka utraty wartosci.

Na potrzeby ustalenia odpisu aktualizujgcego dla naleznosci z tytutu pozyczek przeprowadzana jest indywidualna analiza

kazdej pozyczki w celu przyporzadkowania tych pozycji do jednego z trzech stopni.

Na kazdy dzien raportowy Spoétka dokonuje oceny czy ryzyko kredytowe zwigzane z danym instrumentem finansowym

znacznie wzrosto od dnia jego poczatkowego ujecia:

w sytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego aktywa finansowego jest wysokie oraz gdy wzrost ryzyka kredytowego od
poczatkowego ujecia do dnia raportowego nie byt znaczacy, Spdtka szacuje straty kredytowe biorgc pod uwage tylko

zdarzenia niewykonania zobowigzania moggce nastgpi¢ w ciggu 12 miesiecy od dnia raportowego (stopien 1),

w sytuacji, gdy ryzyko kredytowe danego aktywa finansowego znaczgco wzrosto od dnia poczgtkowego ujecia, Spotka

szacuje straty ze zdarzen, jakie mogg wystgpi¢ w okresie catego zycia instrumentu (stopien 2).

Na potrzeby okreslenia horyzontu kalkulacji oczekiwanych strat kredytowych, weryfikowany jest fakt znaczgcego wzrostu
ryzyka kredytowego zwigzanego z danym aktywem finansowym od momentu poczatkowego ujecia tego aktywa

finansowego.



Przy analizie wystapienia znacznego wzrostu ryzyka kredytowego zwigzanego z danym aktywem Spoétka bierze pod uwage
m.in. nastepujgce przestanki:

nastgpito opdznienie w sptacie 30 dni,
czy nastapit znaczacy spadek wartosci nieruchomosci,
czy nastapit znaczacy spadek stawek najmu,
czy pojawity sie zmiany regulacyjne majace negatywny wptyw na przyszte przeptywy Grupy lub wartos$¢ nieruchomosci,
czy nastapit istotny spadek przeptywdw pienieznych/ wynikéw operacyjnych,
W zaleznosci od spetnienia badz niespetnienia powyzszych kryteriéw pozyczki sg przypisywane do koszykéw (stopien 1,2,3).

Oczekiwang strate kredytowg wyliczono na podstawie prawdopodobieristwa niewypetnienia zobowigzania, profilu sptat

uzgodnionego w umowie pozyczki i oceny odzyskdw z zabezpieczenia.

Oczekiwana strata kredytowa kalkulowana jest przy uwzglednieniu wartosci pienigdza w czasie.
Kalkulacja odpisu ECL (Expected Credit Loss) sktada sie z 3 elementow:

EAD - Exposure at default

LGD — Loss given default

PD - Probability of default

ECL = EAD x PD x LGD

Wartos¢ ekspozycji (Exposure at Deafult, EAD):

Wartos¢ pozyczki objetej analizg w zamortyzowanym koszcie.

Loss given default (LGD):
Przyjeto, ze jezeli:

wartos¢ zabezpieczen (WZAB) przekracza, warto$é ekspozycji LGD w pozostatych przypadkach LGD obliczone jest jako
udziat wartosci ekspozycji niepokrytej zabezpieczeniami, gdzie wartos¢ ekspozycji niepokrytej zabezpieczeniami
stanowi suma WZAB pomniejszona o sume EAD oraz WPZOB.

Wartosc¢ zabezpieczer (WZAB):

wartos¢ zabezpieczenia jest wartoscig godziwa,

w przypadku zdarzenia kredytowego (m.in. upadtosci) wartos¢ zabezpieczenia zostanie wykorzystana w pierwszej

kolejnosci na zaspokojenie roszczen z tytutu analizowanych pozyczek/kredytéw,

na wartos¢ zabezpieczen sktadajg sie: wartos$¢ nieruchomosci (najbardziej prawdopodobna wartos$é godziwa wskazan

przez klienta), wartos$¢ srodkdw pienieznych oraz naleznosci krétkoterminowych.
Probability of default (PD):

Dla szacowania odpisu indywidualnego dla udzielonych pozyczek Spétka stosuje prawdopodobienstwo niewykonania
zobowigzania na podstawie rynkowych danych. Spétka szacuje ryzyko niewyptacalnosci pozyczkobiorcéw w oparciu o ratingi
nadane kontrahentom z wykorzystaniem wewnetrznego modelu scoringowego, na bazie danych Bloomberga. Pozyczkobiorcy
nie posiadaja formalnie przyznanego ratingu, dlatego Spétka szacuje ratingi jaki dany pozyczkobiorca mogtby uzyskaé bazujac
na danych finansowych pozyczkobiorcy, marzy oraz ratingu kraju pozyczkobiorcy. Przypisanie ratingu jest szacunkiem Spoétka

i moze by¢ odmienne od faktycznego ratingu, ktéry mogtby zostaé nadany pozyczkobiorcy.



Utrata wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe, a takze odwrdcenie strat, zawsze ujmowane sg w wyniku finansowym,
nawet w przypadku, gdy dany sktadnik aktywéw finansowych jest wyceniany przez pozostate catkowite dochody. Aktywa
finansowe s3 spisywane, w catosci lub w czesci, kiedy Grupa wyczerpie praktycznie wszystkie dziatania w zakresie $ciggniecia
i uzna, ze nie mozna juz racjonalnie oczekiwa¢ odzyskania naleznosci. Zazwyczaj nastepuje to, gdy sktadnik aktywow jest

przeterminowany co najmniej 360 dni.

Utrata wartosci ze wzgledu na ryzyko kredytowe, a takze odwrdcenie strat, zawsze ujmowane sg w wyniku finansowym,
nawet w przypadku, gdy dany sktadnik aktywéw finansowych jest wyceniany przez pozostate catkowite dochody.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Do srodkdéw pienieznych i ich ekwiwalentow zaliczane sg $rodki pieniezne w kasie, w banku, srodki pieniezne w drodze, a
takze lokaty bankowe i inne papiery wartosciowe oraz odsetki od aktywow finansowych, ktére sg ptatne lub wymagalne w
ciggu 3 miesiecy od dnia ich otrzymania, wystawienia, nabycia lub zatozenia. Krajowe aktywa wykazuje sie w ciggu roku
obrotowego i na dzien raportowy w ksiegach rachunkowych w wartosci nominalnej. Warto$¢ nominalna obejmuje doliczone

lub ewentualnie potrgcone przez bank odsetki.

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

W ciggu roku obrotowego wptywy i wyptywy z rachunku walutowego sg wyceniane wedtug nastepujacych zasad:

w przypadku zrealizowanej sprzedazy lub zakupu waluty ewidencja odbywa sie wedtug kursu kupna lub sprzedazy

uzytego do tej transakgji,

w sytuacji, gdy nie dochodzi do nabycia lub sprzedazy waluty wycena wptywdéw na rachunek walutowy bankowy
i wyptywdw z tego rachunku odbywa sie poprzez zastosowanie $redniego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego dzien

transakgji,

kolejnos¢ wyceny rozchodu $rodkéw pienieznych w walucie obcej na rachunkach walutowych i w kasach walutowych

odbywa sie wedtug metody FIFO.

Naleznosci handlowe
W sprawozdaniu finansowym prezentowane s3 naleznosci z podziatem na krétkoterminowe i dtugoterminowe. Jako

naleznosci dtugoterminowe ujmowane sg naleznosci wymagalne w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia raportowego, a

wymagalne w okresie krétszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane sg jako krétkoterminowe.

Na dzien nabycia lub powstania naleznosci krétkoterminowe ujmuje sie wedtug wartosci godziwej, czyli wedtug wartosci
okredlonej przy ich powstaniu. Natomiast na dzien raportowy naleznosci wycenia sie w zamortyzowanym koszcie. W
przypadku krétkoterminowych naleznosci handlowych, ktére nie maja znaczgcego elementu finansowania, Spotka stosuje
podejscie uproszczone wymagane w MSSF 9 i wycenia odpisy z tytutu utraty wartosci w wysokosci strat kredytowych

oczekiwanych w catym okresie zycia naleznosci od momentu jej poczatkowego ujecia.
Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci sa szacowane wedtug ponizszych zasad:

dla naleznosci od dtuznikéw postawionych w stan likwidacji lub upadtosci — odpis do wysokosci naleznosci nieobjetej
gwarancja lub innym zabezpieczeniem, zgtoszonej likwidatorowi lub sedziemu komisarzowi w postepowaniu upadto-

Sciowym,

dla naleznosci od dtuznikéw w przypadku oddalenia wniosku o ogtoszenie upadtosci, jesli majatek dtuznika nie wystarcza

na zaspokojenie kosztéw postepowania upadtosciowego — odpis w petnej wysokosci naleznosci,



dla naleznosci kwestionowanych przez dtuznikdéw oraz z ktérych zaptatg dtuznik zalega, a wedtug oceny sytuacji
majatkowe;j i finansowej dtuznika sptata naleznosci w umownej kwocie nie jest prawdopodobna — odpis do wysokosci

naleznosci niepokrytej gwarancjg lub innym zabezpieczeniem,

dla naleznosci stanowigcych réwnowarto$é¢ kwot podwyzszajgcych naleznosci, w stosunku do ktérych uprzednio

dokonano odpisu aktualizujgcego — odpis do wysokosci tych kwot, do czasu ich otrzymania lub odpisania,

dla naleznosci przeterminowanych, ktdrych ryzyko niesciggalnosci jest znaczne - wedtug indywidualnej oceny Zarzadu
Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty, uwzgledniajgcej wspodtczynnik niewypetnienia

zobowigzania skorygowane o wptyw czynnikdéw przysztych oraz wysokosé salda niesptaconego na dzien bilansowy,

dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko niesciggalnosci jest znaczne wedtug indywidualnej oceny Zarzadu
Spotki — odpis w wysokosci wiarygodnie oszacowanej kwoty uwzgledniajacej wspdtczynnik niewypetnienia

zobowigzania skorygowane o wptyw czynnikdw przysztych oraz wysokos¢ salda niesptaconego na dzien bilansowy,

dla naleznosci nieprzeterminowanych, ktérych ryzyko niesciggalnosci nie jest znaczne- odpis w wysokosci wiarygodnie

oszacowanej kwoty z uwzglednieniem wspofczynnika niewypetnienia zobowigzania.

Wspdtczynnik niewypetnienia zobowigzania okresla sie na podstawie analizy niesciggalnosci za ostatnie lata i bierze pod
uwage wptywy przysztych czynnikdw na kwote strat kredytowych. Spétka wyrdzinia jeden portfel naleznosci
handlowych, ze wzgledu na ich homogenicznos¢. Na potrzeby wyceny oczekiwanych strat kredytowych naleznosci
handlowe zostaty zaliczone do kategorii opartych na wspdlnej charakterystyce ryzyka kredytowego i przedziatach
przeterminowania. Spotka wykazuje odpis bazujacy na przesztych doswiadczeniach strat na naleznosciach, skorygowany
w celu odzwierciedlanie informacji o biezgcej kondycji ekonomicznej i rozsadnych i potwierdzonych prognozach

przysztej kondycji ekonomiczne;j.

Ponadto wszystkie naleznosci handlowe Spétka s analizowane dla utworzenia odpisu indywidualnego czy nie ma
obiektywnych dowoddw na utrate wartosci biorgc pod uwage problemy finansowe kredytobiorcy, nieuregulowanie ptatnosci,
w tymi szczegdlnie skierowane na droge sgdowg czy duze prawdopodobienstwo niewyptacalnosci. Istniejgce gwarancje,

ubezpieczenie kredytu itp. powinny by¢ brane pod uwage przy szacowaniu odpisu indywidualnego.

Naleznosci przeterminowane, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajag dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich
wartos¢. Jesli od wyzej wymienionych naleznosci nie dokonano odpiséw lub dokonano ich w niepetnej wysokosci, to

naleznosci te zalicza sie wtedy odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztéw finansowych.

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

przychody finansowe.

Odpisy aktualizujgce prezentuje sie odpowiednio w pozostatych kosztach operacyjnych badz kosztach finansowych, w

zaleznosci od tego jakich naleznosci dotycza odpisy aktualizujace.

Na dzien powstania naleznosci w walucie obcej sg wyceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajacego dzien
powstania naleznosci (np. wystawienia faktury).
Na dzien raportowy naleznosci w walucie obcej wyceniane sg wedtug Sredniego kursu NBP obowiazujacego na dzien

raportowy.



Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie i tworzy, stosujgc podejscie bilansowe. Wycena
aktywow i rezerw na odroczony podatek dochodowy jest dokonywana na koniec kazdego kwartatu.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie od wszystkich wystepujacych przejsciowych réznic ujemnych,
nierozliczonych strat podatkowych oraz niewykorzystanych ulg podatkowych do wysokosci, do ktorej jest prawdopodobne
osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajgcego na potrgcenie ujemnych réznic przejsciowych, strat i ulg podatkowych; z
wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejSciowych powstajg w wyniku
poczatkowego ujecia sktadnika aktywow badz zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majg wptywu ani na wynik finansowy brutto, ani na dochéd do opodatkowania

czy strate podatkowa oraz

w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych oraz
udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdw z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie
jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ww. réznice przej-
Sciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potrgcenie ujemnych

réznic przejsciowych,

Na kazdy dzien raportowy warto$¢ bilansowa sktadnika aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest powtdrnie
weryfikowana, czy jest prawdopodobne osiggniecie zysku do opodatkowania pozwalajacego na potracenie ujemnych réznic

przejsciowych, strat i ulg podatkowych, tzn.:

czy istniejg wystarczajace dodatnie rdznice przejSciowe, na ktére utworzono rezerwy z tytutu odroczonego podatku

dochodowego, lub

czy osiaggniecie dochodu na poziomie pozwalajacym na potracenie ujemnych réznic przejSciowych oraz odliczenie strat
i ulg podatkowych jest prawdopodobne (przy czym osiggniecie wystarczajacego dochodu uznaje sie za prawdopodobne,

gdy wynika to z planéw finansowych na lata nastepne).
Rezerwa na podatek odroczony ujmowana jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejsciowych:

z wyjgtkiem sytuacji, gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywdw badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek
gospodarczych i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na wynik finanséw brutto, ani na dochéd do opodatko-

wania czy strate podatkowa oraz

w przypadku dodatnich rdznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub stowarzyszonych i
udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach — z wyjgtkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie rdznic przejsciowych
podlegaja kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci réznice przejsciowe nie

ulegna odwrdceniu.

Wartos¢ bilansowa sktadnika rezerw z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien raportowy i ulega

stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne wystgpienie zobowigzania z tytutu podatku dochodowego.
Rezerwa na podatek odroczony dotyczqca wyceny inwestycji w jednostki zalezne w wartosci godziwej:

W przypadku wzrostu wartosci inwestycji w jednostki zalezne w wartosci godziwej Zarzad Spotki na kazdy dzien raportowy

dokonuje odpowiedniej analizy obowigzku utworzenia rezerwy na podatek odroczony zgodnie z MSR 12.



Spotka tworzy rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
zwigzanych z inwestycja w jednostkach zaleznych, z wyjatkiem sytuacji, w ktdrych spetnione sg tgcznie nastepujgce dwa

warunki:
a) Spotka w stanie kontrolowaé terminy odwracania sie réznic przejsciowych; oraz
b) jest prawdopodobne, ze rdznice przejSciowe nie odwrdcg sie w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Zwazywszy, ze Spotka dominujgca kontroluje polityke swoich jednostek zaleznych dotyczgcg dywidend, jest ona w stanie
rowniez kontrolowaé terminy odwracania sie réznic przejsciowych zwigzanych z t3 inwestycjg (wtgcznie z rdznicami

przejsciowymi wynikajacymi nie tylko z niepodzielonych zyskéw, ale rowniez z wszelkich réznic kursowych).

W zwigzku z tym, ze Spotka jest w stanie kontrolowa¢ terminy odwracania sie réznic przejsciowych, Zarzad Spotki dokonuje

analizy prawdopodobieristwa odwrdcenia sie réznic przejsciowych w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Spotka tworzy rezerwe na podatek odroczony od wyceny inwestycji w jednostki zalezne w wartosci godziwej, jesli wg planow
Zarzadu w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci Spétka dokona zbycia udziatdéw w jednostke zalezng lub dokona sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnej w jednostce zaleznej i transakcja ta skutkowac bedzie koniecznoscig zaptaty podatku

dochodowego. Przez dajaca przewidzied sie przysztos¢ Zarzad rozumie okres 12 miesiecy od dnia raportowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktore wedtug przewidywan beda obowigzywac w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany
lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) obowigzujgce na dzien raportowy
lub takie, ktérych obowigzywanie w przysztosci jest pewne na dzien raportowy. Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego s3 ze sobg kompensowane wdwczas, gdy Spoétka posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny
do przeprowadzenia kompensat naleznosci z zobowigzaniami z tytutu biezgcego podatku oraz Spdétka zaktada jednoczesng
realizacje aktywdw i rezerw na podatek dochodowy z tego samego tytutu. Kompensacie podlega podatek odroczony od
przychoddéw i kosztdw z tytutu wycen nieruchomosci inwestycyjnych, instrumentéw finansowych oraz innych naleznosci i

zobowigzan.

Ujecie w ksiegach rachunkowych aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego nastepuje poprzez
ksiegowanie na koniec okresu sprawozdawczego tylko zmiany sald aktywéw i rezerw z tytutu odroczonego podatku

dochodowego ustalonych na koniec i poczatek okresu sprawozdawczego.

Jezeli ustalone aktywa lub utworzone rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotycza operacji gospodarczych,
ktérych skutek wptywa na wynik finansowy, to korespondujg one réwniez z wynikiem finansowym. Aktywa i rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem (funduszem) wtasnym odnosi sie réwniez

na kapitat (fundusz) wiasny, a nie na wynik finansowy.
W sytuacjach okreslonych w MSR 12 odroczony podatek dochodowy ujmuje sie jako korekte wartosci firmy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw i kosztow
Czynne rozliczenia kosztéw sg dokonywane dla kosztéw, ktére dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego. Do
rozliczen miedzyokresowych czynnych zaliczane sg m.in.:

optacone z géry swiadczenia, takie jak prenumerata, ubezpieczenia, czynsze i dzierzawy — rozliczane metoda liniowg,
optacone z géry koszty energii elektrycznej, gazu, ustug komunikacyjnych lub komunalnych —rozliczane metodg liniowa,

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



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

Nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego wszystkie pozycje rozliczern miedzyokresowych czynnych s3
weryfikowane pod katem ich zasadnosci. Wszystkie pozycje aktywdéw, ktorych nie mozna jednoznacznie przypisa¢ do
przychodow, ktére majg zostac osiggniete w przysztych okresach sprawozdawczych powinny by¢ odniesione na wynik biezacy.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmuja:

koszty wykonania jeszcze niezakoriczonych umoéw ustugi budowlane, o ktérych mowa w MSR 11 ,,Umowy o ustuge

budowlang”.

zobowigzania wynikajace z przyjetych przez Spétke niefakturowanych dostaw i ustug; jednak w sprawozdaniu
finansowym zalicza sie je do zobowigzar handlowych, i to takze wtedy, gdy ustalenie przez Spétke doktadnej ilosci i/lub

ceny dostawy/ustugi moze wymagac

Kapitaty

Kapitaty wtasne wyceniane s3 w wartosci nominalne;j.

Kapitat podstawowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w statucie/umowie i w uchwatach o podwyzszeniu/umorzeniu
kapitatu podstawowego i wpisanej w rejestrze sgdowym. Do czasu zarejestrowania podwyzszenia kapitatu kwoty wniesione
przez udziatowcéw wykazane sg w ksiegach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w jednostkowym sprawozdaniu

finansowym jako pozostate kapitaty rezerwowe.

Réznice miedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng akcji s ujmowane w kapitale zapasowym ze
sprzedazy akcji powyzej wartosci nominalnej. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spoétki akcyjnej lub podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat zapasowy spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng
akgji.

Pozostate kapitaty obejmujg gtéwnie kapitat z rozliczenia nabycia udziatéw w spdtce ArtN Sp. z 0.0. oraz kapitat z wyceny

programu motywacyjnego (wynagrodzenie w formie akcji spétki dominujacej).

Ptatnosci w formie akcji — Program motywacyjny

Wartosc¢ godziwa przyznanej opcji zakupu akcji Capital Park S.A. jest ujeta jako koszty z tytutu wynagrodzen w korespondenciji
ze zwiekszeniem kapitatu wtasnego. Wartos¢ godziwa jest okreslana na dziel przyznania opcji zakupu akcji przez osoby
uprawnione i uymowana w catym okresie, w ktérym beda nabywane prawa do realizacji opcji.

Kwota obcigzajaca koszty jest korygowana w celu odzwierciedlenia aktualnej liczby przyznanych opcji, dla ktérych warunki
Swiadczenia pracy oraz warunki nierynkowe nabywania uprawnien sg spetnione. W przypadku ptatnosci w formie akcji z
warunkami innymi niz warunki nabywania uprawnien, wartos$¢ godziwa nagrdéd przyznawanych w pfatnosciach w formie akgji
jest okreslana w taki sposdb, aby odzwierciedli¢ te warunki natomiast nie jest dokonywana aktualizacja tej wyceny, jezeli

wystepuja réznice pomiedzy oczekiwanymi a aktualnymi wynikami.

Wycena zobowigzania jest weryfikowana na koniec kazdego okresu sprawozdawczego i na dzien rozliczenia. Wszystkie zmiany

w wartosci godziwej zobowigzania sg wykazywane jako koszty osobowe w zysku lub stracie biezacego okresu.



Do pozycji Zyski zatrzymane oprocz wynikow finansowych za lata poprzednie, odnosi sie rowniez skutki istotnych btedow lat
poprzednich. Za istotny btad lat poprzednich uznaje sie btagd, w wyniku ktérego zostanie spetniony jeden z ponizszych
warunkow:

wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i suma bilansowa odchyli sie o wiecej niz 1%,
wynik finansowy brutto odchyli sie o wiecej niz 10% i przychody netto ze sprzedazy odchylg sie o wiecej niz 1%.

Spotka koryguje istotne btedy lat poprzednich retrospektywnie i przeksztatca dane retrospektywnie, o ile jest to wykonalne
w praktyce. Korekta istotnego btedu lat poprzednich jest odnoszona w kwocie netto, tzn. po uwzglednieniu wptywu btedu na

zobowigzania podatkowe (zaréwno o charakterze biezagcym, jak i wynikajgce z tytutu odroczonego podatku dochodowego).

Zyski osiggniete w latach poprzednich, réowniez takie ktére wczesniej zostaty przeznaczone na kapitat zapasowy i rezerwowy
moga by¢ wyptacone akcjonariuszom i udziatowcom w formie dywidendy, po pokryciu wszelkich strat z lat poprzednich oraz
osiggnieciu minimalnej wysokosci kapitatu zapasowego przewidzianego przez Kodeks Handlowy dla spétek akcyjnych, tj. 1/3

kapitatu akcyjnego.

Zobowiazania finansowe nie bedace instrumentami pochodnymi

Wyemitowane instrumenty dtuzne oraz zobowigzania podporzagdkowane sg ujmowane przez Spétke na dzien ich powstania.
Wszystkie pozostate zobowigzania finansowe, w tym zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy,
s3 ujmowane na dzien zawarcia transakcji, ktory jest dniem, w ktérym Spdtka staje sie strong umowy zobowigzujgcej do
wydania instrumentu finansowego. W momencie poczatkowego ujecia Spotka wycenia sktadnik zobowigzan finansowych w
jego wartosci godziwej skorygowanej o koszty transakcji, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do nabycia lub emisji tych

zobowiazan finansowych.

Spotka wytgcza z ksigg zobowigzanie finansowe, kiedy zobowigzanie zostanie sptacone, umorzone lub ulegnie przedawnieniu.

Spotka nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen w rozumieniu MSSF 9.

Zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie obejmujg zaciggniete przez Spotke kredyty oraz
wyemitowane obligacje. Wycena w zamortyzowanym koszcie odnoszona jest w stosunku do wyceny kredytéw i obligacji
obejmujgcej wartos$¢ kapitatdw, naliczonych odsetek, niezrealizowanych réznic kursowych naliczonych na dzien raportowy

oraz nie odpisang liniowo w koszty wartos¢ poniesionych prowizji.

Metoda wyceny w zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej polega na ujeciu wszystkich
wptywdw i wydatkdéw z tytutu kredytu oraz obligacji (zaciggniecie kredytu, sptaty kredytu, zaptacone prowizje, wszelkie
zaptacone posrednie koszty zwigzane z obstugg kredytu np. doradztwo kredytowe) wedtug daty przeptywu pienieznego i
zdyskontowanie tych przeptywow pienieznych stosujgc wewnetrzng stope zwrotu (IRR).

Wdrozenie MSSF 9 od 2018 r. nie wptyneto na zasady wyceny zobowigzan finansowych Spétki w stosunku do polityki

rachunkowosci obowigzujgcej do 31 grudnia 2017 r., tj. zasad wyceny okreslonych w MSR 39.

Kredyty

Kredyty ujmuje sie poczatkowo w wartosci godziwej, pomniejszonej o poniesione koszty transakcyjne. Na dzien raportowy
kredyty wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu. Wszelkie réznice pomiedzy wptywami z tytutu kredytow (po
potraceniu kosztéw transakcji) a wartoscig zaptaty ujmuje sie jako koszt finansowy w okresie kredytowania, stosujagc metode

efektywnej stopy procentowej.

Opfaty i prowizje uiszczane przy zacigganiu kredytéw sg ujmowane jako koszty transakcyjne kredytu w wysokosci, w jakiej
jest prawdopodobne, ze czes$¢ lub catos¢ kredytu zostanie wyptacona. W takim przypadku optata jest odraczana do czasu

wyptaty. W zakresie, w jakim nie ma przestanek ku temu, ze czes$¢ lub catosc¢ kredytu zostanie wykorzystana, optata jest



kapitalizowana jako przedptata na ustugi ptynnosciowe i amortyzowana przez okres kredytu, ktérego dotyczy.
Kredyty s usuwane ze sprawozdania z sytuacji finansowej, gdy obowigzek okreslony w umowie zostat wypetniony, umorzony
lub wygast. Rdznica miedzy wartoscig bilansowa zobowigzania finansowego, ktore wygasto lub zostato przeniesione na inng
strone, a zaptacong zaptatg, w tym przekazanymi aktywami niepienieznymi lub przejetymi zobowigzaniami, jest uyjmowana w

rachunku z zyskéw i strat oraz innych catkowitych dochoddéw jako pozostate przychody lub koszty finansowe.

Kredyty zalicza sie do zobowigzan krétkoterminowych, chyba ze Spétka posiada bezwarunkowe prawo do odroczenia sptaty
zobowigzania o co najmniej 12 miesiecy od dnia raportowego. W przypadku zmodyfikowanych kredytéw MSSF 9 wymaga,
aby zysk lub strate obliczy¢ jako rdéznice miedzy pierwotnymi umownymi przeptywami pienieznymi a zmodyfikowanymi

przeptywami pienieznymi zdyskontowanymi wedtug pierwotnej efektywnej stopy procentowej.

Rezerwy

Rezerwy zgodnie z MRS 37 tworzone sg wowczas, gdy na Spotce cigzy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych, i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢
wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Jezeli Spotka
spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten
jest ujmowany jako odrebny sktadnik aktywodw, ale tylko wtedy, gdy jest rzeczg praktycznie pewng, ze zwrot ten rzeczywiscie

nastapi.

Podstawg tworzenia rezerwy jest rzetelny szacunek dokonany przez Zarzad Spétki. Na kazdy dzien raportowy Spotka
weryfikuje zasadnos¢ i wysokosé kwoty utworzonej rezerwy.

Utworzenie lub zwiekszenie kwoty rezerwy zalicza sie odpowiednio do kosztéw podstawowe] dziatalnosci operacyjnej,
kosztow finansowych albo naktadéw inwestycyjnych na nieruchomosci lub zapasy, zaleznie od okolicznosci, z ktérymi przyszte
zobowigzania sie wigza. Wykorzystanie rezerwy jest zwigzane z powstaniem zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono
rezerwe, jest ono ksiegowane jako zmniejszenie rezerwy i zwiekszenie zobowigzania. Rezerwa moze by¢ wykorzystana
wytacznie zgodnie z celem, na jaki byta pierwotnie utworzona. Niewykorzystane rezerwy, wobec zmniejszenia lub ustania
ryzyka uzasadniajgcego ich utworzenie na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne, zmniejszajg koszty podstawowej dziatalnosci
operacyjnej albo odpowiednio zwiekszajg pozostate przychody operacyjne lub przychody finansowe, w zaleznosci od tego,

ktére koszty zostaty wczesniej obcigzone tworzong rezerwa.

Przyktadami rezerw sg rezerwy tworzone na:

1. restrukturyzacje i likwidacje — podstawg tworzenia rezerwy sg naktady, ktére jednoczesnie w sposéb nieodzowny
wynikajg z restrukturyzacji i zarazem nie sg zwigzane z biezaca dziatalnoscig Spotki; w kwocie rezerwy moga by¢
przyktadowo uwzglednione odprawy i odszkodowania wynikajace z prawa pracy czy tez koszty likwidacji dziatalnosci
objetych restrukturyzacja, jak np. koszty lub straty zwigzane z karami lub odszkodowaniami z tytutu zerwanych
uméw lub niezrealizowanych uméw; rezerwa na restrukturyzacje nie obejmuje kosztéw zwigzanych z przysztg
dziatalnoscig, np. kosztéw marketingu, szkolenia pozostajgcej zatogi, koszty zmian przyporzadkowania stuzbowego
pozostajacych pracownikéw, wprowadzenia nowych systemdw i sieci dystrybucji itp. Utworzone rezerwy na

restrukturyzacje zwiekszajg pozostate koszty operacyjne,

2. skutki toczacego sie postepowania sgdowego — podstawg oceny prawdopodobieristwa mozliwego obowigzku
utworzenia rezerwy moze by¢ przebieg postepowania sgdowego lub opinie prawnikdw; ustalajac kwote rezerwy,
nalezy wzigé pod uwage nie tylko kwote roszczenia okreslong w pozwie, ale réwniez koszty postepowania

sgdowego,

3. przewidywane straty z podpisanych umow.



Umowy gwarancji finansowej

Umowg gwarancji finansowej jest umowa zobowigzujgca jej wystawce do dokonania okreslonych ptatnosci
rekompensujacych posiadaczowi strate, jaka poniesie z powodu niedokonania przez okreslonego dtuznika ptatnosci
w przypadajgcym terminie zgodnie z warunkami instrumentu dtuznego. W momencie poczatkowego ujecia zobowigzanie
finansowe z tytutu umowy gwarancji/poreczen wycenia sie wedtug wartosci godziwej. Po poczatkowym ujeciu, jednostka
wycenia zobowigzanie finansowe z tytutu umowy gwarancji/poreczen wedtug wiekszej z dwdch kwot:

wartosci rozpoznanej poczatkowo pomniejszonej o kwoty rozpoznane w rachunku wyniku wskutek rozliczania pierwotnie
ujetej kwoty w okresie waznosci poreczenia oraz kwoty oszacowanej zgodnie z modelem oczekiwanych strat kredytowych

zgodnie z MSSF 9.

Zobowiazania handlowe i pozostate zobowigzania i rezerwy
W sprawozdaniu finansowym prezentowane sg zobowigzania z podziatem na krétkoterminowe i dtugoterminowe. Jako
zobowigzania dtugoterminowe sg ujmowane zobowigzania wymagalne w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia raportowego,

a wymagalne w okresie krotszym lub przeznaczone do obrotu prezentowane sg jako krotkoterminowe.

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej, a nastepnie
wyceniane sg wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej. Wartos¢ godziwa
nieoprocentowanego zobowigzania to jego zdyskontowana kwota sptaty. Jezeli termin wymagalnosci zobowigzania jest

krétszy niz jeden rok, pomija sie dyskontowanie.

Na dzier powstania zobowigzania w walucie obcej s3 wyceniane wedtug sredniego kursu NBP z dnia poprzedzajgcego dzien
powstania zobowigzania (np. wystawienia faktury). Na dzier raportowy zobowigzania w walucie obcej wyceniane sg wedtug

Sredniego kursu NBP obowigzujacego na dzien raportowy

Przychody z podstawowej dziatalnosci operacyjnej

Przychody sg wptywami korzysci ekonomicznych danego okresu, powstatymi w toku zwyklej dziatalnosci gospodarczej Spétki,
ktére skutkujg zwiekszeniem kapitatu wiasnego w inny sposdb niz wynikajacy z wptat udziatowcow.

Do podstawowych przychoddw z dziatalnosci operacyjnej Spétka zalicza:

przychody z tytutu naleznych dywidend od spétek zaleznych,
przychody z tytutu udostepniania znaku towarowego, przychody z tytutu odsetek od udzielonych przez Spétke pozyczek,
przychody z tytutu lokat i Srodkéw na rachunku bankowym,
inne przychody z tytutu sprzedazy ustug.
Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy do ich otrzymania.

Koszty podstawowej dziatalnosci operacyjnej
Do podstawowych kosztoéw dziatalnosci operacyjnej Spotka zalicza:

koszty osobowe, w tym w szczegdlnosci koszty wynagrodzen cztonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej,
koszty wyceny programu motywacyjnego cztonkow Zarzadu,
koszty odsetek od udzielonych Spoétce pozyczek,

pozostate koszty operacyjne, a w szczegdlnosci: koszty konsultantéw, wydatki administracyjne, koszty prawne, koszty

przygotowania i badania sprawozdan finansowych,



Dodatkowo w dziatalnosci operacyjnej Spétka prezentuje wycene inwestycji w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej

oraz udziat w zysku lub stracie jednostek wspotkontrolowanych, ktére wyceniane sg metodg praw wtasnosci.

Przychody i koszty finansowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek s3 ujmowane zgodnie z metodg memoriatowa.

Pozycja innych przychoddw oraz kosztow finansowych obejmuje gtéwnie zrealizowane i niezrealizowane rdéznice kursowe
powstajgce w zwigzku ze spfatg oraz wyceng zobowigzan finansowych oraz odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywodw

finansowych ustalone zgodnie z MSR 36.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty w momencie ich poniesienia, z wyjatkiem kosztéw, ktore sg
zwigzane z wytworzeniem (budowa) lub nabyciem sktadnika aktywdéw. W takim przypadku koszty finansowania zewnetrznego
s aktywowane, pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo, ze w przysztosci przyniosg one korzysci ekonomiczne.
Koszty odsetkowe z tytutu finansowania zewnetrznego (kredyty, obligacje) korygowane sg o wycene w zamortyzowanym
koszcie przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Metoda wyceny w zamortyzowanym koszcie przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej polega na ujeciu wszystkich wptywdw i wydatkdéw z tytutu kredytu oraz obligacji (zaciggniecie
kredytu, sptaty kredytu, zaptacone prowizje, wszelkie zaptacone posrednie koszty zwigzane z obstugg kredytu np. doradztwo
kredytowe) wedtug daty przeptywu pienieznego i zdyskontowanie tych przeptywow pienieznych stosujgc wewnetrzng stope

zwrotu (IRR).

Podatki dochodowe - podatek biezacy
Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezacego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot

przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych lub podlegajacych zwrotowi od organéw podatkowych.

Zasady prezentacji sprawozdania z przeptywow pienieznych
Spotka sporzadza sprawozdanie z przeptywow pienieznych metodg bezposrednig i prezentuje je w podziale na:
dziatalno$¢ operacyjng — ktéra przedstawia wptywy i wydatki z podstawowe] dziatalnosci Spétki oraz wszelkie inne

przeptywy gotéwkowe nie uwzglednione w zadnej z nizej wymienionych rodzajéw dziatalnosci,

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

mieszkaniowym,

dziatalno$¢ finansowg - ktéra przedstawia zmiany wysokosci i struktury wniesionego kapitatu wtasnego oraz zadtuzenia

Spotki.

Dziatalnos¢ operacyjna
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej pochodza przede wszystkim z podstawowej dziatalnosci przynoszacej Spétce
przychody. S3 to pieniezne skutki transakcji i innych zdarzen uwzglednionych przy ustaleniu zysku lub straty Spétki, takich jak:

przychody z odsetek od udzielonych pozyczek,
zaptacone dostawy dobr i ustug,
zaptacone i otrzymane podatki, w tym podatek dochodowy,

zaptacone $wiadczenia pracownicze.



Dziatalnos¢ inwestycyjna

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej prezentujg naktady, ktére beda stuzy¢ wytwarzaniu przychoddéw i
generowaniu srodkow pienieznych w przysztosci, jak rowniez wptywy ze sprzedazy takich sktadnikow majatku, ktérych okres
gospodarczego wykorzystania przekraczat standardowy cykl wytwarzania ustug przez Spotke. S to w szczegdlnosci skutki
pieniezne takich transakcji jak:

wptywy i wyptywy zwigzane z przejeciem lub sprzedazg jednostek zaleznych lub ich czesci,

udzielenie pozyczek jednostkom zaleznym lub wspétkontrolowanym,

sptata udzielonych pozyczek jednostkom zaleznym lub wspétkontrolowanym,

odsetki uzyskane z pozyczek udzielonym jednostkom zaleznym lub wspétkontrolowanym,

srodki pieniezne i ich ekwiwalenty w jednostce zaleznej, ktdéra zostata przejeta lub sprzedana,
wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem inwestycji w nieruchomosci, w tym réwniez zaliczki,
wptywy i wyptywy zwigzane z nabyciem i zbyciem inwestycji mieszkaniowych, w tym réwniez zaliczki,

srodki pieniezne otrzymane i zaptacone z tytutu realizacji instrumentdw finansowych, chyba ze realizacja takiego

instrumentu jest Sciste zwigzana z dziatalnoscig operacyjna lub finansowa.

Dziatalnos¢ finansowa

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej prezentujg wptywy i wydatki zwigzane z finansowaniem dziatalnosci Spétki,
ktorych celem jest mozliwos$¢ oszacowania roszczen przysztych przeptywow pienieznych podmiotéw dostarczajgcych Spotce
kapitat. Sg to w szczegdlnosci takie pozycje jak:

wptywy z tytutu emisji akcji lub innych instrumentéw finansowych,

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

wptywy oraz wydatki z tytutu otrzymanych pozyczek, kredytéw, sptaconych odsetek oraz prowizji,

wptywy z tytutu emisji obligacji oraz wydatki na wykup obligacji, sptate odsetek, zaptate prowizji z tytutu emisji obligaciji,

wptywy i wydatki z tytutu zaciggnietych i sptaconych kredytéw, pozyczek, wyemitowanych obligacji i innych papieréw

wartosciowych,

wyptywy z tytutu zaptaconych rat leasingowych.

4. WALUTA FUNKCJONALNA | WALUTA PREZENTACII

Pozycje zawarte jednostkowym sprawozdaniu finansowym wycenia sie w walucie podstawowego srodowiska gospodarczego,
w ktorym Spotka prowadzi dziatalnos¢ (,waluta funkcjonalna”). Sprawozdanie finansowe prezentowane jest w tysigcach

ztotych polskich (PLN), ktéry jest waluta funkcjonalng i walutg prezentacji Spétki.

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujacego w dniu transakcji.
Zyski i straty z tytutu réznic kursowych wynikajgcych z rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej aktywow i

zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw.



5. ISTOTNE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJIONALNYM OSADZIE | SZACUNKACH ORAZ ISTOTNE OSZACOWANIA |
ZALOZENIA ZARZADU

W odniesieniu do odpisu z tytutu udzielonych pozyczek Zarzad ustala odpis przy zastosowaniu metodologii oczekiwanych strat
kredytowych zgodnie z MSSF 9. Odpisy na oczekiwane straty wykazywane sg w oparciu o zatozenia dotyczace ryzyka
niewykonania zobowigzania i oczekiwane wskazniki strat. Przyjmujgc te zatozenia i wybierajgc dane do kalkulacji utraty
wartosci Spotka stosuje subiektywng ocene oparta o jej dotychczasowa historie i istniejgce warunki rynkowe, a takze szacunki

dotyczace przysztosci na koniec kazdego okresu sprawozdawczego

Spotka posiada udziaty w jednostkach zaleznych wycenianych wedtug wartosci godziwej. Na ich wartos¢ istotny wptyw maja
wyceny wartosci godziwych nieruchomosci inwestycyjnych bedacych gtéwnymi aktywami tych jednostek zaleznych.
Nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ktéra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien
raportowy. Wartos¢ godziwa to cena, ktorg otrzymano by za sprzedaz sktadnika aktywow lub zaptacono by za przeniesienie
zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwyktych warunkach miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny. Wartos¢
godziwa odzwierciedla w szczegdlnosci wysokos$é przychoddéw z czynszéw z aktualnych uméw najmu oraz racjonalne i
uzasadnione zatozenia co do rynkowej oceny przychoddw z czynszow z przysztych uméw najmu, jak rowniez wiarygodnie
oszacowane wyptywy pieniezne dotyczace nieruchomosci. Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni
rzeczoznawcy stosujg metody wyceny najbardziej odpowiednie dla wyceny wartosci danej nieruchomosci. Niezaleznie od
podejscia, metody i techniki wyceny nieruchomosci inwestycyjnych, jak w kazdym tego typu przypadku, przyjete zatozenia
(m. in. stopa kapitalizacji, rynkowa wartos¢ czynszu, koszty budowy, poziom pustostandw, okres zwolnien czynszowych) sg w
znaczacym stopniu subiektywne, poniewaz odnoszg sie do zdarzen przysztych, a wiec niepewnych. Zarzad Scisle monitoruje
sytuacje gospodarcza w Polsce i na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na wartos¢ nieruchomosci
bedacych w posiadaniu jednostek zaleznych ktérych udziaty s3 wyceniane. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele
elementéw, w tym w szczegdlnosci na zmiany stop kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawa duzej czesci
wycen nieruchomosci inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie bezposrednio
na wzrost/spadek wartosci nieruchomosci wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci, co

wptywa na wycene udziatéw.

6. NAJWAZNIEJSZE ZDARZENIA JAKIE MIALY MIEJSCE W 2022 ROKU

Wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos¢ Spoétki

Konflikt na Ukrainie i zwigzane z nim wydarzenia majg miejsce w czasie znacznej globalnej niestabilnosci gospodarczej, a jego
skutki moga wchodzi¢ w interakcje i pogtebiac skutki obecnych warunkéw rynkowych. Wiele sektoréw juz teraz boryka sie ze
skutkami rosngcych cen towardéw i zwiekszonych kosztéw surowcéw w wyniku rosngcego popytu w zwigzku z zatagodzeniem
pandemii Covid. Waskie gardta w taricuchu dostawa wynikajace ze skutkéw pandemii, nadal sie utrzymujg i s potegowane
przez niedobory sity robaczej i tarcia handlowe. Niektdre sektory borykaja sie rowniez z duzg rotacja personelu, niedoborami
pracownikéw i wynikajgcymi z tego podwyzkami ptac. Warunki te mogg zostaé znacznie zaostrzone przez szersze skutki
konfliktu na Ukrainie, zwiekszajace sie presje inflacyjne i ostabiajace globalne ozywienie po pandemii. Ekonomiczne skutki
konfliktu mogg obejmowad:

znaczace wzrosty cen surowcow, w tym ropy naftowej i gazu ziemnego,

zwiekszona niepewnos¢ gospodarcza na Swiecie, moze znalezé odzwierciedlenie w bardziej niestabilnych cenach

aktywow oraz kursach wymiany walut,

rosngce koszty kredytu i premie za ryzyko oraz rosngca inflacja i wyzsze stopy procentowe



Wszystkie te czynniki mogg istotnie wptynaé na europejska gospodarke, jak réwniez sektor w ktérym dziata Spétka. W
szczegolnosci branza nieruchomosci narazona jest na:
spadek aktywnosci najemcéw skutkujacy zawieszeniem lub niepowodzeniem zawierania umdéw najmu w

szczegdlnosci powierzchni handlowych i gastronomicznych,

brak mozliwosci rozpoczecia a co za tym idzie rowniez ukoriczenia projektow zgodnie z ustalonym harmonogramem
i / lub budzetem z powodu przestojéw w dziatalnosci kontrahentéw, niedobordw sity roboczej, zaktécen taricucha

dostaw, przedtuzenia termindw uzyskania pozwolen i innych procedur administracyjnych,

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

wydtuzenie rozpoczetych proceséw sprzedazowych i inwestycyjnych,
utrudniony dostep do finansowania.

Dziatania wojenne na Ukrainie, poza silnym wptywem na otoczenie sektora nieruchomosci, nie majg na ten moment
bezposredniego wptywu na Spétke. Zadne z nieruchomosci posiadanych przez Spétki zalezne od Capital Park, w ktérych
Capital Park posiada inwestycje nie znajdujg sie na terytorium Ukrainy oraz Rosji. Spdtka nie wspdtpracuje i nie posiada
finansowania od podmiotdw objetych sankcjami.

Spotka na biezgco obserwuje sytuacje w celu oceny jej wptywu na dziatalnos$¢ Spétki. Spotki zalezne od Capital Park posiadaja
szereg narzedzi majacych na celu minimalizacje wptywu tych zjawisk na ich dziatalno$¢ biznesowa. Sg to instrumenty
zabezpieczajace stope procentowg zawierane przy zacigganiu finansowania oraz indeksacja czynszy wynajmowanych
nieruchomosci o wskaznik inflacji. Dodatkowo, Spétki zalezne stosujq naturalny hedging poprzez finansowanie projektow w
walucie, w ktdrej pobierane sg czynsze za wynajem nieruchomosci. W chwili obecnej zadna z nieruchomosci Spétek, w ktérych
Capital Park ma udziaty nie jest w trakcie budowy. Capital Park i jej spotki zalezne na biezgco oceniajg sytuacje i podejmuja

dziatania majace na celu minimalizacje negatywnego wptywu spowodowanego pogorszeniem koniunktury.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja finansowa Spétki jest stabilna i nie ulegta pogorszeniu.

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

Konflikt na Ukrainie — szczegdty zostaty opisane w punkcie 6 powyzej

8. OBJASNIENIA DOTYCZACE SEZONOWOSCI LUB CYKLICZNOSCI DZIALALNOSCI SPOLKI

Dziatalnos¢ Spotki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci i cyklicznosci.

9. INFORMACJE DOTYCZACE EMISJI WYKUPU | SPLATY NIEUDZIALOWYCH | KAPITALOWYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Spétka nie posiada zadnych zobowigzan z tytutu obligacji, jak réwniez w 2022 roku nie emitowata

udziatowych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

10. INFORMACIJE DOTYCZACE WYPLACONEJ LUB ZADEKLAROWANEJ DYWIDENDY

21 lipca 2022 roku Capital Park S.A. 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.



11. STANOWISKO ZARZADU ODNOSNIE WCZESNIE) PUBLIKOWANYCH PROGNOZ WYNIKOW FINANSOWYCH
NA DANY ROK

Zarzad nie publikowat ani nie deklarowat publikacji prognoz finansowych.

12. SPRAWY SADOWE

Przed sgdem organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej nie toczg sie zadne
postepowania dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci Capital Park S.A., ktérych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw
wiasnych Spétki.

13. INNE INFORMACIJE, KTORE ZDANIEM ZARZADU SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI KADROWEJ, MAJATKOWEJ,

FINANSOWEJ, WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZOBOWIAZAN EMITENTA

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa Spdfki jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w zarzadzaniu

zasobami finansowymi. Na dzier raportowy nie odnotowano zdarzer negatywnie wptywajacych na dalsza dziatalnos$¢ Spotki.

14. WSKAZANIA CZYNNIKOW, KTORE ZDANIEM ZARZADU BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE WYNIKI W
PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNEGO KWARTALU

Zmiany kursu EUR/PLN

Zmiany wartosci EURO w odniesieniu do ztotego majg istotny wptyw na zysk/strate z aktualizacji wartosci nieruchomosci posiadanych
przez jednostki zalezne od Spétki co przektada sie na wycene udziatéw w jednostkach zaleznych do wartosci godziwej. Wiekszos¢
nieruchomosci inwestycyjnych posiadanych przez jednostki zalezne jest wyceniana i finansowana w EURO. Poniewaz aktywa te s
aktualizowane wedtug kursu waluty na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, wycena z tytutu zmiany kursu walutowego istotnie

wptyneta na wyniki jednostek zaleznych, co miato wptyw w na wartos¢ posiadanych udziatéw w jednostkach zaleznych.

Konflikt na Ukrainie

Ujawnienie w punkcie 6.



NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

Udziaty lub akcje w wartosci godziwej 596 269 607 550
Razem 596 269 607 550
CP Retail B. V. 2381 327431
CP Management Sp. z 0. 0. 93677 90 500
Capital Park Krakéw Sp. z o. o. 30598 29360
Hazel Investments Sp. z 0. o. 82533 143 378
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 1450 1916
Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 7 960 -
Sander Investments Sp. z 0. 0. 1983 1801
Alferno Investments Sp. z 0. 0. 249 2033
Aspire Investments Sp. z 0. 0. 4301 3777
Emir 30 Sp. z 0. o. 3849 3948
CP Retail ("SPV 2”) Sp. z 0. o. 484 747
Polski Hak Sp. z 0.0. - 5
Krynica Investments Sp. z 0.0. 2529 2 653
CP Property 6 Sp. z o.0. 205 -
CP Property 7 Sp. z 0.0. 205 -
Oberhausen Sp. z 0.0. 5568 -
ArtN Sp. z 0. o. 358 295 -
Razem 596 269 607 550
Wartosé godziwa udziatow 01.01 607 550 409 158
Dodatkowe wptaty na udziaty 20451 1667
Umorzenie udziatéw (1693) -
Wycena do wartosci godziwej (6227) 196 725
Zmiana formy wiasnosci - udziaty (23 810) -
Razem 596 269 607 550

* W lutym 2022r. zgodnie z uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow podwyzszono kapitat zaktadowy spétek CP
Property 6 Sp.zo0.0.,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.



NOTA 2. POZYCZKI UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOLKONTROLOWANYM

POZYCZKI DEUGOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

Hazel Investments Sp. z 0. o.

CP Retail B. V.

ArtN Sp. z 0.0.

Diamante Investments Sp. z 0. o.
Oberhausen Sp. z o0.0.

Aspire Investments Sp. z 0. 0.
Capital Park Gdansk Sp. z o. o.
Sporty Department Sp.z o.0.
Emir 30 Sp. z 0. o.

Polski Hak Sp. z 0.0.

Kinogram Sp. z o0.0.

Krynica Investments Sp. z 0.0.
CP Property 6 Sp. z 0. 0.

CP Property 7Sp.zo. o.

Razem

8%

WIBOR 6M + marza
8%

WIBOR 3M + marza
4,35% - 8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

8%

2023

2024

2027
2024-2025
2024
2024
2024-2033
2024-2025
2024
2023
2024-2025
2024
2024-2025
2025

190 673

275522
8097
9623
1581

16 032
124
391

5019
4409

21 889
415

533777

POZYCZKI KROTKOTERMINOWE UDZIELONE JEDNOSTKOM ZALEZNYM | WSPOtKONTROLOWANYM

CP Retail B. V.

Hazel Investments Sp. z 0. o.

Diamante Investments Sp. z 0. o.

Razem

8%
WIBOR 6M + marza
8%
WIBOR 3M + marza
8%

2023

131 806

131 806

130077

49 562

254 485
2011
8914
1889

16 143
112

347
12814
13 609
3670
200
200
494 033

139271

5199
144 470

Zadna z udzielonych pozyczek nie jest przeterminowana. W odniesieniu do odpisu z tytutu udzielonych pozyczek Zarzad po

obliczeniu odpisu przy zastosowaniu metodologii oczekiwanych strat kredytowych ustalit jego wartos¢ na poziomie 11 min

PLN i ujat w sprawozdaniu finansowym w pozostatych kosztach finansowych.

Oprocentowanie pozyczek wynosi od 4,35% do 8% lub WIBOR 3M/6M powiekszony o marze wahajgca sie w przedziale od

5,55% do 5,75%. Terminy sptat przypadajg w latach 2023-2033. Na udzielonych pozyczkach nie zostato ustanowione

zabezpieczenie.



Wartos¢ na poczatek okresu 638 503 638 333

Udzielone pozyczki 35183 36741
Sptata udzielonych pozyczek (18 746) (60 490)
zK;);\;/de;\sAjli pozyczek na kapitat (5 886) (1 500)
Naliczone odsetki 32550 33494
Sptata naliczonych odsetek (1876) (8212)
ZK:IS\;\/de;'\sAJ:/ odsetek na kapitat (8) (162)
Odpis aktualizacyjny (13 849) 379
Wycena w zamortyzowanym koszcie (3361) 463
Niezrealizowane réznice kursowe 4292 (543)
Zmiana formy wtasnosci (1 220) -
Wartosc na koniec okresu 665 582 638 503
Pozyczki dtugoterminowe 533777 494 033
Pozyczki krétkoterminowe 131 806 144 470

NOTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Spotka prezentuje udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach, wyceniane metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowa
wspolnych przedsiewzieé sktadajg sie wartos¢ udziatow w tych jednostkach, jak rowniez udzielone tym podmiotom pozyczki

wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem skutkdw wyceny bilansowe;j.

W ponizszej tabeli zaprezentowano szczegdty wyceny zaangazowania we wspolne przedsiewziecia oraz podstawowe

informacje dotyczace zawartego porozumienia jak rowniez podstawowe dane finansowe.

Wartos¢ udziatéw 30447 6637
Udziat w zysku/stracie z lat ubiegtych 7792 6210
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3585 1582
Odpis aktualizujgcy wartos¢ udziatow (19 298) (14 429)
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw 22526 -
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 33632 -
Udzielone pozyczki krétkoterminowe - 24227
Odpis aktualizujgcy od pozyczki (5 705) (8 799)
Razem wartos¢ bilansowa pozyczki udzielonej 27 927 15428

Razem 50453 15428



Na poczatek okresu

Zmiana formy wtasnosci - udziaty

Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy
Odpis aktualizujgcy od udziatéw

Zmiana formy wtasnosci - udzielone pozyczki
Sptata pozyczek

Odpis aktualizujacy od pozyczki

Naliczenie odsetek od pozyczek

Zmiana formy wtasnosci - naliczone odsetki

Wptyw wyceny pozyczek w zamortyzowanym koszcie

Na koniec okresu

15428
23810
3585
(4 869)
11 750
(8 634)
3094
709
5832
(253)
50 453

20676
1582
(1582)

(6 054)
823
(17)

15 428

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe dane finansowe jednostek wspotkontrolowanych - kwalifikowanych jako wspélne

przedsiewziecia.

Aktywa jednostki/jednostek

Zobowigzania jednostki/jednostek

Kapitat wtasny jednostki/jednostek

Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy
Udzielone pozyczki (wartos¢ netto)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Przychody

Koszty odsetkowe

Aktywa jednostki/jednostek

Zobowigzania jednostki/jednostek

Kapitat whasny jednostki/jednostek

Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy
Udzielone pozyczki (wartos¢ netto)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Przychody

Koszty odsetkowe

Aktywa jednostki/jednostek

Zobowigzania jednostki/jednostek

Kapitat wtasny jednostki/jednostek

Wynik jednostki/jednostek za okres sprawozdawczy
Udzielone pozyczki (wartosc netto)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Koszty odsetkowe

77 850
85 838
(7 988)

5432
10 083

2533
13003
(1422)

167 385
154 108
13277
2214
17 566
5352
17 117
(6 025)

55 807
1360
54 447
623
1220
699
(255)

79610
92634
(13 024)
239
15428
3257
7210
(1530)

162 309
151 246
11063
792
15614
5054
13242
(4 084)



W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczace zawartych umoéw kwalifikowanych jako wspdlne

przedsiewziecia:

Spotki
wspotkontrolowane

Udziat w kapitale
zaktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o
zawartej umowie

Wilandw InvestmentsS.ar. .z
siedzibg w Luksemburgu oraz jej
jednostki zalezne: Rezydencje
Patacowa Sp. z 0.0. oraz RM 1 Sp.
z 0.0.

50 % udziatéw w kapitale
zaktadowym spotki Wilanow
Investments S. ar.l.
(bezposrednio) oraz w spotkach
Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0.
oraz RM 1 Sp. z o.0. (posrednio),
66 % udziatow w zysku/stracie

Porozumienie zawarte 13 sierpnia
2008 r.

z Real Management Sp. z 0.0.
Celem porozumienia jest budowa,
sprzedaz oraz zarzadzanie
nieruchomosciami
mieszkaniowymi i komercyjnymi
na terenie Wilanowa.

SO SPV 50 Sp. z 0.0. Polski Hak Sp. z 0.0. oraz jego
jednostka zalezna Projekt | Sp. z 0.0.

60 % udziatéw w kapitale 26% udziatéw w kapitale zaktadowym
zaktadowym spotki SO SPV 50 | spotki Polski Hak Sp. z 0.0.; 26%
Sp. z 0.0 60 % udziatéw w udziatéw w zysku/stracie

zysku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lutego | Umowa zawarta w lutym 2022 roku z
2016 roku z Galaxy Sp. z 0.0. Baytree Real Estate Opportunities

Celem porozumienia jest Limited (BREOL). Celem porozumienia
przebudowa, rekomercjalizacja, jest budowa wielofunkcyjnego
repozycjonowanie oraz projektu (zawierajacego budynki
zarzadzanie centrum mieszkalne i lokale ustugowe) na
handlowym zlokalizowanym gruncie w Gdansku.

w Swarzedzu.

NOTA 4. POZOSTALE AKTYWA FINANSOWE WYCENIANE W ZAMORTYZOWANYM KOSZCIE

SO SPV 50 Sp. z0.0.*

Razem

10%
WIBOR 3M + 5,05%

2023-2026 = 14747

- 14 747

* W grudniu 2022 roku udziaty w spétkach zostaty przeniesione z CP Retail BV do Capital Park S.A.

NOTA 5. NALEZNOSCI HANDLOWE | POZOSTALE NALEZNOSCI

Naleznosci handlowe

Naleznosci publiczno-prawne

Pozostate naleznosci

Razem

2 1
756 628
519 1100

1277 1729

Pozostata kwota z zadeklarowanej w 2021r. przez CP Retail ,,SPV2” Sp. z 0. 0. (sp6tki zaleznej od Capital Park S.A.) dywidendy

w kwocie 1 100 tys. PLN zostata wyptacona 11 maja 2022r.

NOTA 6. SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY

Srodki na rachunkach bankowych

Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy

Razem

9 694 20717
20000 71395
29 694 92112



Na 31 grudnia 2022 r., tak samo jak na 31 grudnia 2021r. Spdtka nie posiadata Srodkéw pienieznych o ograniczone;j

mozliwosci.

NOTA 7. KAPITALY WLASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy i dzien sporzadzenia niniejszego rocznego sprawozdania finansowego

przedstawia sie nastepujaco:

Seria A akcje zwykle na okaziciela 100 000 1,0 100000  wktad pieniezny 17.12.2010
nieuprzywilejowane

Seria B akcje zwykte na okaziciela whiad pienigzny oraz

. Ie 74 458 541 1,0 74 458 541 wkfad 13.10.2011

nieuprzywilejowane Lo
niepieniezny

Seria C akcje zwykte na okaziciela 20955314 1,0 20955314  whkiad pieniezny 14.02.2014
nieuprzywilejowane
seria D akcje zwykle na okaziciela 3589891 1,0 3589891  wkiad pieniezny 03.03.2015
nieuprzywilejowane
Seria £ akcje zwykte na okaziciela 9230 252 1,0 9230 252 _ wkiad 14.02.2014
nieuprzywilejowane niepieniezny
Razem 108 333 998 108 333 998

Struktura akcjonariatu zostata przedstawiona w punkcie VI.10 Informacji ogélnych.

NOTA 8. POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

DtUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

Capital Park Krakow Sp. z 0. o. 8% 2024-2025 31016 28 212
Sander Investments Sp. z 0. 0. 8% 2024 969 920
CP Management Sp. z 0.0. 8% 2024 79974 19126
Razem 111 959 48 258

KROTKOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

CP Management Sp. z 0. o. 8% 2022 - 57 844
Razem - 57 844

Zadna z pozyczek nie jest przeterminowana. Oprocentowanie pozyczek wynosi 8%. Terminy spfat przypadaja w latach 2022-

2023. Udzielone pozyczki nie zostaty w zaden sposéb zabezpieczone.



Na poczatek okresu 106 102 102 395

Uruchomienie pozyczek 1100 2 000
Spfata pozyczek (637) (1 700)
Sptata odsetek (1 063) (1 300)
Naliczone odsetki 6196 6216
Wycena w zamortyzowanym koszcie 260 (1 509)
Na koniec okresu 111959 106 102
Pozyczki dtugoterminowe 111959 48 258
Pozyczki krétkoterminowe - 57844

NOTA 9. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezacy podatek dochodowy - (378)
Odroczony podatek dochodowy (4 643) 8392
(Obaqze.nle)/Uzname Podatkowe wykazane w jednostkowym sprawozdaniu (4 643) 3014
z catkowitych dochodéw
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 75070 236 704
Podatek dochodowy (4 643) 8392
Efektywna stawka p_odatku (udziat podatku dochodowego w zysku/(stracie) -6,19% 3,55%
przed opodatkowaniem)
Zysk przed opodatkowaniem 75070 236 704
Wog stawki podatkowej 19% (14 263) (44 974)
Dywidenda 12 467 3697
Roznice trwate nieobjete podatkiem dochodowym, w tym: (2847) 49 669
- \./vycena ud.szow do wartosci godziwej od ktdrej (1183) 48 982
nie tworzy sie podatku odroczonego
- efekt podatkowy zwigzany z inwestycjami w jednostki zalezne (pozyczki) (2043) 402
- cienka kapitalizacja 692 -
-inne (313) 284
Obciagzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego (4 643) 8392

Efektywna stawka podatkowa -6,19% 3,55%



Straty mozliwe do odliczenia od przysztych dochodéw
do opodatkowania

Niezaptacone odsetki
Ujemne réznice kursowe z wyceny
Pozostate
Razem przed kompensatg
Kompensata aktywow z rezerwg

Razem po kompensacie

Nieotrzymane odsetki
Dodatnie réznice kursowe z wyceny
Pozostate

Razem

Kompensata aktywdw z rezerwg

Razem po kompensacie

254

6552
21

27
6854
(6 854)

38503
2681
723
41907
(6 854)
35054

254

1025
(18)

1262
(1262)

5 640
69

196
5905
(1262)
4643

5527
38

27
5592
(5 592)

32 863
2612
528
36 003
(5592)
30411

Spétka rozpoznata wszystkie ujemne i dodatnie réznice przejsciowe, od ktérych utworzyta odpowiednia aktywa i rezerwe z

tytutu odroczonego podatku odchodowego. Zarzad Capital Park S.A. o$wiadcza, ze wszystkie rozpoznane aktywa z tytutu

odroczonego podatku dochodowego s3 realizowalne w przysztych okresach.

Niezaptacone odsetki
Ujemne rdznice kursowe z wyceny
Pozostate
Razem przed kompensatg
Kompensata aktywow z rezerwa

Razem po kompensacie

Nieotrzymane odsetki
Dodatnie réznice kursowe z wyceny
Wycena udziatéw do wartosci godziwej
Pozostate

Razem

Kompensata aktywow z rezerwa

Razem po kompensacie

5527
38

27
5592
(5592)

32863
2612
528
36 003
(5592)
30411

661
(938)
(112)
(389)

389

5158
(750)
(13 084)
(103)

(8 780)
389
(8391)

4 866
976
139

6214

(6 214)

27 705
3363
13 085
631
33738
(5981)
27757



Na 31 grudnia 2022 r. Spétka rozwigzata aktywo z tytutu niedostatecznej kapitalizacji w kwocie 692 tys. PLN. Spétka tworzy
rezerwe na podatek odroczony zwigzany z inwestycjami w jednostki zalezne, jesli wg plandw Zarzadu w dajacej sie przewidziec¢
przysztosci Spdétka dokona zbycia udziatéw w jednostke zalezng i transakcja ta skutkowaé bedzie koniecznoscig zaptaty

podatku dochodowego.

W tych przypadkach w ocenie zarzgdu spetnione sg oba warunki przewidziane w MSR 12 par 39, tj. Spétka ma kontrole nad
momentem realizacji réznic kursowych, a takze Zarzad ocenia, ze z duzym prawdopodobienstwem w przewidywalnej
przysztosci dojdzie do ich realizacji. Jezeli zobowigzania zwigzane z powyzszymi dodatnimi

roznicami przejsciowymi wynikajacymi z inwestycji w spétki zalezne posiadajgce nieruchomosci byto rozpoznane jego

wartos$¢ na 31 grudnia 2022 wyniostaby 6 912 tys. PLN (31 grudnia 2021 r. 12 524 tys. PLN).

NOTA 10. KOSZTY OPERACYJNE W UKtADZIE POROWNAWCZYM
Amortyzacja - -
Zuzycie materiatow i energii 20 21
Ustugi obce 1452 1136
Podatki i optaty 209 214
Swiadczenia pracownicze 1122 1192

Wycena programu motywacyjnego - -

Pozostate koszty 160 245
Razem 2965 2 808
NOTA 11. PRZYCHODY Z TYTULU ODSETEK
Odsetki od udzielonych pozyczek wyceniane w zamortyzowanym koszcie 31260 35316
Odsetki od lokat i depozytow 1051 59
Razem 32311 35375
NOTA 12. KOSZTY Z TYTULU ODSETEK
Odsetki od kredytéow - 843
Odsetki od obligacji - 890
Odsetki od pozyczek 6 196 6216
Pozostate odsetki - 1
Wycena zamortyzowanym kosztem 260 (1509)
Razem 6 457 6441
NOTA 13. POZOSTALE PRZYCHODY FINANSOWE
Nadwyzka dodatnich réznic kursowych 3702 -
Przychody z tytutu poreczen 1048 1250

Razem 4751 1250



NOTA 14. POZOSTALE KOSZTY FINANSOWE

Koszty zwigzane z emisjg obligacji - 90

Koszty zwigzane z kredytem - 299

Nadwyzka ujemnych réznic kursowych - 539

Odpisy aktualizujace aktywa finansowe 10 755 5675

Koszty z tytutu poreczen - 337

Razem 10755 6940
NOTA 15. ZYSK/STRATA PRZYPADAJACY NA JEDNA AKCJE

Zysk podstawowy przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na zwyktych

akcjonariuszy Spotki przez sSrednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujgcych w ciggu okresu.

Zysk rozwodniony przypadajgcy na jedng akcje oblicza sie poprzez podzielenie zysku netto za okres przypadajacy na zwyktych
akcjonariuszy przez srednig wazong liczbe wyemitowanych akcji zwyktych wystepujacych w ciggu okresu (skorygowang o

wptyw opcji rozwadniajacych oraz rozwadniajgcych umarzalnych akcji uprzywilejowanych zamiennych na akcje zwykte).

Wyliczenie zysku na jedna akcje - zatozenia 12 miesigecy 2022 12 miesiecy 2021

Zysk/strata netto z dziatalnosci kontynuowane;j
Zysk/strata na dziatalnosci zaniechanej

Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci podstawowego zysku
przypadajacego na jedna akcje

Efekt rozwodnienia

Zysk wykazany dla potrzeb wyliczenia wartosci rozwodnionego zysku
przypadajacego na jedng akcje

Liczba wyemitowanych akgji

Srednia wazona liczba akcji wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci
podstawowego zysku na jedng akcje w szt.

Efekt rozwodnienia liczby akcji zwyktych
- opcje na akcje

- obligacje zamienne na akcje

Srednia wazona liczba akcji zwyklych wykazana dla potrzeb wyliczenia wartosci
rozwodnionego zysku na jedng akcje w szt.

Zysk (strata) netto na jedng akcje (w PLN)
Podstawowy za okres obrotowy

Rozwodniony za okres obrotowy

70427

70 427

70 427

31.12.2022

108 334

108 334

0,65
0,65

244718

244718

244718

31.12.2021

108 334

108 334

2,26
2,26



NOTA 16. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spotka nalezg kredyty bankowe, pozyczki, obligacje oraz
zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym oraz pozyczkom Spoétka pozyskuje srodki na finansowanie swojej
biezgcej dziatalnosci. Spétka posiada aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, gotéwka oraz

depozyty krétkoterminowe.

Naleznosci i pozyczki 670 149 657 756 Aktywa finansowe
- naleznosci handlowe 3291 2777 wyceniane w
- pozostate naleznosci 1276 1729 zamortyzowanym
- udzielone pozyczki w zamortyzowanym koszcie 665 582 653 250 koszcie
Aktywa finansowe
N . . toci
Inwestycje w jednostkach zaleznych 596 269 607 550 wyceman‘e Wwar OS,CI
godziwej przez wynik
finansowy
Aktywa finansowe
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 29 694 92112 wyeeniane w
zamortyzowanym
koszcie
Pozostate zobowlngma flnar}sowe 111 959 106 101 . o
w skorygowanej cenie nabycia, w tym: Zobowigzania finansowe
wyceniane w
- oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki ) ) zamortyzowanym
oraz obligacje wg zmiennej stopy procentowej koszcie
- oprocgntowane kredx_/ty bankowe, pozyc_zkl 111 959 106 102
oraz obligacje wg statej stopy procentowej
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 183 1053 ) .
- zobowigzania handlowe 18 140 Pozostate zob9W|azan|a
finansowe
- pozostate zobowigzania 166 913

Zgodnie z przyjeta polityka, Spétka nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi. Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie
wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych Spétki, w podziale na poszczegdlne klasy i

kategorie aktywow i zobowigzan.

Przychody i inne zyski, oraz koszty i inne straty z tytutu instrumentow finansowych

Naleznosci i pozyczki 33359 36 626
- naleznosci handlowe 1051 59
- poreczenia 1048 1250

- udzielone pozyczki w skorygowanej cenie nabycia 31260 35316



Pozostate zobowigzania finansowe, w tym: 6 457 6441

- oprocentowane kredyty bankowe, pozyczki oraz obligacje wg statej stopy procentowej 6457 6441

Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 10 755 6940

- pozostate zobowigzania 10 755 6 940
NOTA 17. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos¢ Spotki narazona jest na wiele réznych ryzyk finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko zmiany stép procentowych,
ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku ptynnosci. Zarzad Spétki weryfikuje i uzgadnia zasady
zarzadzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrdocie omoéwione ponizej. Spdtka monitoruje réwniez ryzyko

cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentéw finansowych.

CZYNNIKI RYZYKA FINANSOWEGO

Zobowigzania finansowe - - -
Pozyczki i poreczenia 669 391 228518 28 264

Zobowigzania finansowe - - -
Pozyczki i poreczenia 642 380 216 523 26 344

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Spétki na zmiany stép procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i
stosowanych Zrédet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki oraz papiery dtuzne o
zmiennym oprocentowaniu narazajg Spotke na ryzyko zmiany przeptywéw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych.
Spotka na biezaco analizuje poziom ryzyka zmiany stép procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowy

Spotki. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos$¢ wyniku finansowego brutto r. na racjonalnie mozliwe zmiany stép procentowych przy

zatozeniu niezmiennosci innych czynnikdéw (w zwigzku z oprocentowanymi aktywami i zobowigzaniami):

przy wzroscie stop przy spadku stop przy wzroscie stop przy spadku stop
procentowych procentowych procentowych procentowych
olp.p. olp.p. olp.p. olp.p.
Zobowigzania finansowe - - - -
Pozyczki i naleznosci (283) 283 (263) 263

Razem (283) 283 (263) 263



Jezeli na dzierh 31 grudnia 2022 r. oprocentowanie kredytow pozyczek, prowizji oraz papieréw dtuznych, wyrazonych w PLN
wynositoby w skali roku 1 punkt procentowy powyzej/ponizej obecnego poziomu przy niezmienionych pozostatych
parametrach, wynik finansowy za rok obrotowy oraz kapitaty Spétki na 31 grudnia 2022 r. bytyby odpowiednio o 283 tys. PLN
powyzej / ponizej obecnego poziomu, w wyniku wyzszych/nizszych przychodéw odsetkowych od pozyczek o zmiennym

oprocentowaniu.

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach, udzielonych
pozyczek oraz niezrealizowanych naleznosci.

W odniesieniu do aktywow finansowych Spotki, takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy oraz niektdre instrumenty pochodne, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne wartosci bilansowej
tych instrumentéw.

Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

Struktura przeterminowania naleznosci na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz 31 grudnia 2021 r. przedstawia sie nastepujaco:

Naleznosci handlowe 3292 514 2778 - - -
Pozostate naleznosci 519 519 - - - -
3810 1033 2778 - - -

Naleznosci handlowe 2778 2517 261 - - -
Pozostate naleznosci 1100 1100 - - - -
3878 3617 261 - - -

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI
Celem Spotki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowa sptatg

zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki oraz obligacje.

Tabele ponizej przedstawiaja zobowigzania finansowe Spétki na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz 31 grudnia 2021 r. wg

zapadalnosci na podstawie umownych niezdyskontowanych ptatnosci. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

Oprocentowane Pozyczki 665 582 - 131 806 533777 -
665 582 - 131 806 533777 -
Oprocentowane Pozyczki 638 503 144 470 223 846 254 485 15701

638 503 144 470 223 846 254 485 15701



Zarzad Spotki stale monitoruje wykonanie wszystkich uméw kredytowych pod katem zachowania kowenantéw.
NOTA 18. ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Spétki jest utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej Spotki oraz zapewnienie
akcjonariuszom zwrotu z inwestycji. Spotka monitoruje stan kapitatow stosujac wskaznik zadtuzenia netto, ktéry jest liczony

jako stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatéw wtasnych i zadtuzenia netto.

Oprocentowane dtuzne papiery wartosciowe, kredyty i pozyczki 111 959 106 102
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (29 694) (92 112)
Zadtuzenie netto 82 265 13 990
Kapitat razem 1199425 1236248
Kapitat i zadtuzenie netto 1281689 1250240
Wskaznik zadtuzenia netto 6,4% 1,1%
NOTA 19. INFORMACIE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTKAMI POWIAZANYMI
CP MANAGEMENT Sp. z o.0. Jednostka zalezna - - 62 18
ARTN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 519 - - -
HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1 1 - -

CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - 1100 - -



CP MANAGEMENT Sp. z 0.0.
ALFERNO INVESTMENTS Sp. z 0.0.
CP GDANSK Sp. z 0.0.

SANDER INVESTMENTS Sp. z 0.0.
ARTN Sp. z 0.0.

ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0.
CP KRAKOW Sp. z 0.0.

CP RETAILB.V.

DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0.

HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0.
EMIR 30 Sp. z 0.0.
OBERHAUSEN Sp. z 0.0.

SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0.

SPV 50 Sp. z o0.0.

WILANOW INWESTMENTS S.a.r.|
POLSKI HAK Sp. z 0.0.
KINORBLIN Sp. z 0.0.

CP Property 6 Sp. zo. o.

CP Property 7 Sp.zo. o.

Krynica Investments Sp. z 0.0.

CP MANAGEMENT Sp. z 0.0.
CP DEVELOPMENT S.a.r.l

CP GDANSK Sp. z 0.0.

HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0.
ARTN Sp. z 0.0.

CP RETAILB.V.

Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna

Jednostka zalezna

Jednostka wspotzalezna
Jednostka wspétzalezna

Jednostka wspétzalezna

Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna

Jednostka zalezna

Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna

Jednostka zalezna

16 032

278 812
1581

190 673
8097
131 806
391
9623
124

16 624
15788
1220
5019
21889
415

4 409

69

(620)
16 143
257 262
1889
188 833
7210
130 077
347
8914
112
14747
15428
12 814
14 229
200
200
3670

69
(54 202)

12

54202

79974

969

31016

291

258



CP MANAGEMENT Sp. z 0.0.
ALFERNO INVESTMENTS Sp. z 0.0.
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0.

SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0.

OBERHAUSEN Sp. z 0.0.
CP DEVELOPMENT S.a.r.l
CP GDANSK Sp. z 0.0.
CP KRAKOW Sp. z 0.0.
SPV 50 Sp. zo.0.

DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0.

HAZEL INVESTMENTS Sp. z 0.0.
ARTN Sp. z 0.0.

CP RETAIL ("SPV2") Sp. z 0.0.
WILANOW INWESTMENTS S.a.r.|
SANDER INVESTMENTS Sp. z o.0.
EMIR 30 Sp. z 0.0.

CP RETAILB.V.

POLSKI HAK Sp. z 0.0.
KINORBLIN Sp. z 0.0.

Krynica Investments Sp. z 0.0.
CP Property 6 Sp.zo.o0.
CP Property 7 Sp. zo.0.

Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka wspétzalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka wspotzalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna
Jednostka wspétzalezna
Jednostka zalezna
Jednostka zalezna

Jednostka zalezna

Jednostka zalezna

17
133
118
532

736
450
2183
307
72706
11271
226
(112)

24
6917
255

1041
289
814

17

526
114
113
201
11961
916

468

7 346
10621
23007
690

16
(2 055)
806
526

70

4504

2766

169

56

169

620

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. roku nie wystgpity transakcje pomiedzy Capital Park S.A. a jednostkami

powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi maja charakter standardowych ustug wynikajacych z dziatalnosci spétki.



NOTA 20. ZATRUDNIENIE

Zarzad

Kluczowi Menedzerowie

Razem 10 10
NOTA 21. WYNAGRODZENIE 0SOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH |

ADMINISTRUJACYCH

Zarzad 484 488
Rada Nadzorcza 300 403
Razem 784 891
Zarzad 484
Jan Motz 232
Marcin Juszczyk 126
Kinga Nowakowska 126
Rada Nadzorcza 300
Katarzyna Ishikawa 150
Jacek Ksen 150

Spotka Capital Park S.A. nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorczej.

NOTA 22. WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIEJ
Za badanie rocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 140 137
Za przeglad $rédrocznego sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 80 63
Za inne ustugi atestacyjne dotyczace Sprawozdania o wynagrodzeniach 30 25
Razem 250 225
NOTA 23. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Na dzien raportowy Spétka posiada nastepujace zobowigzania warunkowe:

Umowa gwarancji
Umowa gwarancji zawarta pomiedzy Capital Park S.A., a ArtN Sp. zo .0 . na mocy ktérej Spoétka zobowigzuje sie do pokrycie

kosztow dziatalnosci Fundacji Fabryki Norblina do kwoty 1 min PLN. Gwarancja Wygasa w dniu catkowitej sptaty kredytu



NOTA 24. ZABEZPIECZENIA USTANOWIONE NA MAJATKU SPOLKI

Na zabezpieczenie sptat kredytow zaciggnietych przez spoétki zalezne zostaty ustanowione zabezpieczenia w postaci zastawéw

rejestrowych na udziatach w spétkach zaleznych.

Na 31 grudnia 2022 r. szczegdtowe dane przedstawia ponizsza tabela:

Capital Park Gdansk Sp. z 0. o. 7 001 500,00 PLN 3500 500,00 PLN
Diamante Investments Sp. z 0. o. 13022 500,00 PLN 6511 000,00 PLN
Oberhausen Sp. z o0.0. 300 50,00 PLN 15 000,00 PLN
Capital Park S.A.
ArtN Sp. zo.o0.* 1000 50,00 PLN 50 000,00 PLN
SO SPV 50 Sp. z0.0.* 177 50,00 PLN 8 850,00 PLN
Hazel Investments Sp. z 0. o. 4617 500,00 PLN 2308 500,00 PLN

* W grudniu 2022 roku udziaty w spétkach zostaty przeniesione z CP Retail BV do Capital Park S.A.

NOTA 25. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

17 marca 2023 roku, Capital Park S.A. nabyto 10% udziatéw w Spédtce Silesia Nova. Silesia Nova wybuduje wielofunkcyjny
projekt, zawierajgcy budynki mieszkalne, biura, powierzchnie handlowe i magazyny na gruncie w Wetnowcu w Katowicach.

21 marca 2023 roku Capital Park S.A. sprzedato do Polskich Projektéw Inwestycyjnych Sp. z 0.0. udziaty w CP Gdansk Sp. zo.o.
za kwote 7,2 min EUR.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Kinga Nowakowska - Cztonek Zarzgdu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Dorota Sikora - Osoba sporzadzajgca sprawozdanie finansowe



Capital Park SA
ul. Klimczaka 1
02-797 Warszawa
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www.capitalpark.pl

www.inwestor.capitalpark.pl




