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AKTYWA TRWALE

Inwestycje dtugoterminowe

Dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje 1

- udzielone pozyczki 2

w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych
wycenianych metoda praw wtasnosci

- udziaty lub akcje
- udzielone pozyczki

Inne inwestycje dtugoterminowe 4

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Inne rozliczenia miedzyokresowe

AKTYWA OBROTOWE

Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci od pozostatych jednostek 5
- z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty

do 12 miesiecy

- z tytutu podatkdw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
i zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

Inwestycje krotkoterminowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach

- udzielone pozyczki 2

srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 6

Krétkoterminowe rozliczenia migedzyokresowe

AKTYWA RAZEM

304 425
304 415
303 135
196 581
143792

52789

106 554

84 503
22051
1280

10
10

8253
2100
2100
2039
2039

61

6120
5396
5396
5396

724

33

312678



JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31 GRUDNIA 2024 R

(w tys. PLN)
PASYWA Nota 31.08.2024
Kapitaty wtasne 181 155
Kapitat podstawowy 7 500
Kapitat zapasowy, w tym: 7 5681
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatow 1
Kapitat rezerwowy, w tym: 7 167 488
Pozostaty kapitat rezerwowy 168972
Kapitat z aktualizacji wartosci aktywow (1484)
Zysk netto 7 486
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 131523
Rezerwy na zobowigzania 2542
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 2542
Zobowiazania dtugoterminowe 124 051
Wobec jednostek powigzanych 9 124 051
Zobowiazania krétkoterminowe 4777
Z tytutu dostaw i ustug, w tym: 39
- do 12 miesiecy 39
Pozostate zobowigzania i rezerwy 145
Inne zobowigzania finansowe 10 4593
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 153
PASYWA RAZEM 312 678




JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31 GRUDNIA 2024 R
(w tys. PLN)

Il. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z ZYSKOW LUB STRAT | INNYCH CAtKOWITYCH

DOCHODOW
Za okres od 8 wrzesnia
Nota 2023r. do 31 grudnia 2024
r.

Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw (2123)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 11 (2 123)
Zysk brutto ze sprzedazy (2123)
Pozostate przychody operacyjne 84
Inne przychody operacyjne 84
Pozostate koszty operacyjne (8 895)
Inne koszty operacyjne (8 895)
Zysk z dziatalnosci operacyjnej (10 934)
Przychody finansowe 12 14 647
Dywidendy 8489
Odsetki 5749
Pozostate 409
Koszty finansowe 12 (4 839)
Odsetki (4 754)
Pozostate (85)
Zysk z dziatalnosci gospodarczej (1 126)
Zysk z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych

. o 2 13796
wycenianych metoda praw wtasnosci
Zysk brutto 12 670
Podatek dochodowy 8 (5184)

Zysk netto 7 486




JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31 GRUDNIA 2024 R

(w tys. PLN)

Ill. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

X . Pozostate kapitaty Kapit'ai Z,, Raz.em

Kapitat zaktadowy Kapitat zapasowy e e akt’u.allzacp ) Zysk netto kapitaty

wartosci aktywow wia-sne
Kapitat wtasny na 08.09.2023 - - - - -
Utworzenie spotki 5 1 - - 6
Podwyzszenie kapitatu 495 - - - 495
Whiesienie dopfat - 5680 - - 5680
Wyréwnanie zwigzane z nabyciem aktywodw za przejecie dtugu - - 168 972 (1484) - 167 488
Wycena udziatow -
Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - 7 486 7 486
Kapitat wtasny na 31.12.2024 500 5681 168 972 (1484) 7 486 181 155




Wydatki
Dostawy u ustug
Podatki i optaty o charakterze publiczno-prawnym

A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Wptywy
W jednostkach powigzanych:
Z aktywow finansowych w tym:
- sptata udzielonych pozyczek
- sptata odsetek od udzielonych pozyczek
- dywidendy i dziaty w zyskach
W pozostatych jednostkach:
Z aktywow finansowych w tym:
- zbycie aktywéw finansowych
- sptata udzielonych pozyczek
- inne wptywy z aktywow finansowych
Wydatki
W jednostkach powigzanych:
Z aktywow finansowych w tym:
- udzielone pozyki
W pozostatych jednostkach:
Z aktywow finansowych w tym:
- nabycie aktywoéw finansowych

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy
W jednostkach powigzanych:
- emisji wydania udziatéw
- kredyty i pozyczki
W pozostatych jednostkach:
- inne wplywy finansowe
Wydatki
- sptata otrzymanych pozyczek
- tytutu innych zobowigzan finansowych
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

D. Przeptywy pieniezne netto razem

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych

-zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

- w tym o ograniczonej mozliwosci dysponowania

(5 254)
(2 629)
(2 625)
(5 254)

45254
20119
20119

8339
3396
8384
25135
25135
16 932
762

7 441

(25 858)
(9 360)
(9 360)
(9 360)

(16 498)

(16 498)

(16 498)
19 396

32636
32549

32542
88

88

(46 023)
(20)

(46 003)
(13 387)

755

724
(31)
724

0



1. INFORMACJE OGOLNE O SPOLCE

Nazwa: Capital Park Sp. Z o. o.

Forma prawna: Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag
Siedziba: 02-797 Warszawa, ul. Klimczaka 1

Kraj rejestracji: Polska

Podstawowy przedmiot dziatalnosci: dziatalnos¢ holdingowa

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkdéw

leasing finansowy
pozostate formy udzielania kredytow

kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

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

Numer KRS: 1057169
Numer statystyczny REGON: 526355322
2. CZAS TRWANIA

Spotka Capital Park Sp. Z 0. 0. zostata utworzona na czas nieoznaczony.

3. IDENTYFIKACJA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Spotka sporzadzita jednostkowe sprawozdanie finansowe za okres od 8 wrzesnia 2023 roku do 31 grudnia 2024 roku,
sktadajace sie z:
Jednostkowego sprawozdania z sytuacji finansowej sporzadzonego na 31 grudnia 2024 roku, ktére po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 312 678 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodéw za okres od 8 wrzesnia 2023 roku do
31 grudnia 2024 roku, wykazujgcego zysk netto 7 486 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym za okres od 8 wrzesnia 2023 roku do 31 grudnia 2024 roku,
wykazujgcego wzrost stanu kapitatu wtasnego o kwote 181 155 tys. PLN,
Jednostkowego sprawozdania z przeptywéw pienieznych za okres od 8 wrzesnia 2023 roku do 31 grudnia 2024 roku,
wykazujgcego wzrost stanu srodkow pienieznych netto o kwote 724 tys. PLN,
Wprowadzenia do sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objasnien
i zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujagcymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
okreslonymi w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdZniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spotke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposob ciagty.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe sktada sie z 30 kolejno numerowanych stron.



4. OKRESY PREZENTOWANE

Poprzez okres sprawozdawczy rozumie sie okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku. Spotka zostata utworzona dnia 8

wrzesnia 2023 i przyjeta rok obrotowy odpowiadajgcemu rokowi kalendarzowemu tj. rok zakoriczony 31 grudnia, przy czym

ze wzgledu na fakt rozpoczecia dziatalnosci w drugiej potowie przyjetego roku obrotowego zdecydowata o potgczeniu ksi
gle pocze giej p przyjeteg g y poty ag

rachunkowych i sprawozdania finansowego za okres od 8 wrzesnia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. z ksiegami rachunkowymi i

sprawozdaniem finansowym za rok nastepny (1 stycznia 2024 — 31 grudnia 2024), w zwigzku z tym pierwszy rok obrotowy

zakonczyt sie 31 grudnia 2024.

5. SKLAD ORGANOW JEDNOSTKI WEDLUG STANU NA DZIEN RAPORTOWY

Organami Spotki s3 Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy, Rada Nadzorcza i Zarzad.

Zarzad:
Prezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Rada Nadzorcza:

Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

6. BIEGLI REWIDENCI

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

7. PRAWNICY

Jan Motz

Marcin Juszczyk

Marcin Fryderyk Zoll
Katarzyna Ishikawa

Jonathan Willén

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

8. BANKI I INSYTUCJE FINANSOWE

Bank PEKAO S.A.,

9. ZNACZACY AKCJONARIUSZE SPOLKI

Wedtug stanu na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego i dzien raportowy akcjonariuszami Spotki

posiadajgcymi powyzej 5% akcji lub gtosow, byli:

Capital Park Investment Management PSA

Europi Property Group AB
Pozostali
Razem

6 160 61,6%
3500 35%
340 3,40%
10 000 100,00%

6160
3500
340
10 000

61,60%
35,00%
3,40%
100,00%

Na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego jednostkowego sprawozdania finansowego beneficjentem

rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty spotki Capital Park Investment Management

PSA.

Capital Park Investment Management PSA nie sporzgdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.



10.

INFORMACJA O JEDNOSTKACH POWIAZANYCH

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spotek zaleznych, ktére wchodza w sktad Grupy Kapitatowej na dzien raportowy

oraz spotek wspédtkontrolowanych przez Grupe Kapitatows :

Oberhausen Krynica Investments CP Management
100% 100% 100%
Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. zo.o.
Di te | ti t Sporty D rt t
SO SPV 50 Sp. z 0.0. * 60% famante investments 100% porty Bepartmen 100%
Sp.zo.o0. Store Sp. z 0. o.
Alf | ital Park Kraké
Silesia Nova Sp. z 0.0.* 18% ero Investments 100% Capital Park Krakow 100%
Sp.zo. 0. Sp.zo.o0.
. Aspire Investments .
SN 1 Sp. z 0.0. 100% 100% Emir 30 Sp. z 0. 0. 100%
Sp.zo.o.
SN 2 Sp. z 0.0.* 100% Sander Investments 100% Polski Hak Sp. z 0.0.* 26%
Sp.zo. o.
CP Property 7
SN 3 Sp.z0.0.% 100% perty 100% Projekt | Sp. z 0.0.* 100%
Sp.zo. o.
CP Property 6 100% CP Property 8 100% Adverbium Sp. z o.0. 100%

Sp.zo.o0.

Sp. zo. o.

*jednotki wspdtkontrolowane

Capital Park Sp. Z o. o. zostata utworzona dnia 8 wrzesnia 2023 r. Spotki Oberhausen, SO SPV 50, Silesia Nova, CP Property 6,
Krynica Investments, Diamante Investments, Alferno Investments, Aspire Investments, Sander Investments, CP Property 7,
CP Management, Sporty Department Store, Capital Park Krakéw, Emir 30, Polski Hak zostaty nabyte 18 grudnia 2023 roku od
CP Strategic Assets S.A. — szczeg6ty w nocie nr 19. Spoétka Adverbium zostata nabyta w styczniu 2024 roku. Spétki SN1, SN2,
SN3, CP Property 8 zostaty utworzone w sierpniu 2024 roku. W czerwcu 2024 Grupa zbyta udziaty w jednostce

wspotkontrolowanej Wilanéw Investments Sp. z o.0.

11. OSWIADCZENIA ZARZADU
Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe sporzadzone
zostato zgodnie z obowigzujgcymi Spdke zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy rzetelny i jasny

sytuacje majatkowa i finansowa jej wynik finansowy.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej
w dajacej sie przewidzieé¢ przysztosci. Zarzad Jednostki nie stwierdza na dziern 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 przymusowego zaniechania badz

istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.



1. PODSTAWA SPORZADZENIA JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujacymi na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreslonymi w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi

zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

2. ZASADY PREZENTACII JEDNOSTKOWEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Dane w niniejszym jednostkowym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, po zaokragleniu

do petnych tysiecy.

3. OPIS PRZYJETYCH ISTOTNYCH ZASAD RACHUNKOWOSCI

Metody wyceny aktywow i pasywow

Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne wycenia sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia lub kosztéw poniesionych na ich
wytworzenie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a takze odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate wycenia sie w ksiegach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartoéé poczatkowa), pomniejszonych
o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogdt ich kosztéw
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjecia do uzywania, w tym
rowniez: koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o
przychody z tego tytutu.

Wartos$¢ poczatkowa srodka trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie,
modernizacji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze wartos¢ uzytkowa tego Srodka po zakoriczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Inwestycje

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu wartosci tych
aktywdw, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym
réwniez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne,
ktére nie s uzytkowane przez jednostke, lecz sa posiadane w celu osiggniecia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg wedtug ceny rynkowej, badz inaczej okreslonej wartosci godziwej.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywdw trwatych, powodujgce wzrost/spadek ich wartosci do poziomu cen
rynkowych, badZ inaczej okreslonej wartosci godziwej, ujmowane sg odpowiednio jako pozostate przychody/koszty
operacyjne.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, budynki albo czesci tych gruntéw lub budynkéw, w tym réwniez
nieruchomosci w trakcie budowy, ktorych wtascicielem badz uzytkownikiem wieczystym jest Spétka z Grupy, i ktére stuzg
osigganiu korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przychoddéw z wynajmu (lub z obu

tych tytutéw jednoczesnie).



Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych w momencie nabycia nastepuje wedtug ceny nabycia, z uwzglednieniem
kosztow przeprowadzenia transakcji, czyli kosztéw bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu (optaty za obstuge prawna,
prowizja za zakup nieruchomosci, podatki zwigzane z nabyciem nieruchomosci).
Kosztem wytworzenia nieruchomosci we wtasnym zakresie jest taczna wartos¢ dokonanych naktadéw na budowe obiektu do
momentu oddania do uzytkowania. Obejmujg one w szczegdlnosci:

bezposrednie koszty budowlane, koszty projektowe oraz wszelkie inne koszty poniesione w celu przeprowadzenia

procesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarzadu jednostki,
podatek od nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,

posrednie koszty doradcze dotyczace $cisle obstugi i zarzadzania procesem budowlanym, koszty posrednictwa przy

zawieraniu transakcji dotyczgcych procesu inwestycyjnego,

koszty finansowania zewnetrznego, w tym w szczegdlnosci odsetki od kredytow, pozyczek , oraz réznice kursowe w
stopniu, w jakim sg uznawane za korekte kosztow odsetek, ktére mozna bezposrednio przyporzagdkowac nabyciu,
budowie lub wytworzeniu sktadnikdw aktywow wymagajacych dtuzszego okresu, aby mogty by¢ zdatne do uzytkowania
lub odsprzedazy, sg aktywowane sie jako czes$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow. Kwote

kosztow finansowania zewnetrznego, ktéra podlega aktywowaniu,

Pdzniejsze naktady, ktdre spetniajg kryteria kapitalizacji w wartosci bilansowej budynku zwiekszajg wartos¢ brutto

takiej nieruchomosci, a tym samym zwiekszajg podstawe do naliczania amortyzacji podatkowej.

Ze wzgledu na stosowang technike budowy zaktadajgcg mozliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb konkretnego
najemcy, moment uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie powoduje, iz mozna uzna¢ na moment decyzji dang
nieruchomos¢, za zdatng do uzytkowania. Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykonczenie powierzchni na potrzeby
konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczace instalacji wewnetrznych, wykorczenia $cian i podtég,
zorganizowania powierzchni wspdlnych i sanitariatéw jak rowniez ciggéw komunikacyjnych.

W zwiazku z powyzszym naktady na wykorczenie powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub kilku najemcéw
tzw. fit-outs oraz prowizje zaptacone za pozyskanie najemcow, nawet jesli s3 poniesione po dacie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie, stanowig naktady na te nieruchomos¢.

Koszty finansowe, w szczegdlnosci odsetki od finansowania przeznaczonego na budowe budynku, ktére dotyczg wytacznie
finansowania poniesionych naktadéw na wykonczenie powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie najemcéw, zwiekszajg
wartos¢ budynku do czasu uzyskania statusu w petni przystosowanego do uzytkowania.

Naktady na wykoriczenie powierzchni najmu (powierzchni, ktéra juz wczesniej byta wykoriczona na potrzeby poprzedniego
najemcy), jak réwniez prowizje za pozyskanie najemcdw, poniesione po uzyskaniu statusu w petni przystosowanego do
uzytkowania, zwiekszajg wartosé¢ nieruchomosci, o ile sg poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawce, a przed datg
kolejnej wyceny, czyli najczesciej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone naktady na nieruchomos$é nie moga przekroczy¢
wartosci docelowej danej nieruchomosci, ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie. Naktady ponoszone po
oddaniu nieruchomosci inwestycyjnej kapitalizowane s3 tylko do wysokosci wartosci godziwej. Koszty remontéw i utrzymania
nieruchomosci ujmowane sg w wyniku finansowym w sprawozdaniu z zyskéw i strat.

Po poczatkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane
wedtug wartosci godziwej, ktora odzwierciedla warunki rynkowe na dzien raportowy. Wartos$¢ godziwa to cena, ktorg by
otrzymano za sprzedaz sktadnika aktywéw lub by zaptacono za przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na

zwyktych warunkach miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny



Dla nieruchomosci, co do ktérych zawarto porozumienia o ich sprzedazy albo w inny sposéb potwierdzono z nabywca cene
sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene wynikajgcg z tych porozumien jezeli odzwierciedla ona wartos¢ godziwg. W
pozostatych przypadkach Zarzad jednostki dominujacej korzysta ze wsparcia ekspertéw w zakresie wyceny do wartosci
godziwej, wykorzystujac:

operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcow na potrzeby bilansowe,
wiasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne analizy wartosci nieruchomosci.

Trwata utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy ocenia sig, czy istniejg obiektywne dowody wskazujgce na trwatg utrate wartosci sktadnika bgdz
grupy aktywow. Jesli takie dowody istnieja, ustala sie szacowang, mozliwg do odzyskania wartos$¢ sktadnika aktywow i
dokonuje sie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w kwocie réwnej réznicy miedzy wartoscia mozliwg do
odzyskania i wartoscig bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest uymowana w rachunku zyskow i strat. W przypadku,
gdy skutki uprzednio dokonanego przeszacowania aktywdw ujeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza
wysokos$¢ tego kapitatu, a pozostata czesci straty jest odnoszona na rachunek zyskow i strat.

Naleznosci, roszczenia i zobowiqzania, inne niz zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiqzania finansowe

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Wartos¢ naleznosci
aktualizuje sie uwzgledniajac stopienn prawdopodobienstwa ich zapfaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego,
zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych lub do kosztow finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci,
ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Zobowigzania ujmuje sie w ksiegach w kwocie wymagajacej zaptaty.

Naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wykazuje sie na moment ich powstania wedtug sredniego kursu
Narodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajacego ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po obowigzujagcym na ten dzien
Srednim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie Spotki jednostki dominujgcej i wpisanej w rejestrze
sadowym. Rdéznice pomiedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i wartosciag nominalng udziatéw sg ujmowane w kapitale
zapasowym ze sprzedazy udziatéw powyzej ich wartosci nominalne;j.

Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa Kapitatowa dokonuje czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotycza one przysztych okreséw
sprawozdawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Rezerwy na zobowiqzania

Rezerwy stanowig zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne.

Podatek dochodowy

Biezace zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w
rachunku zyskéw i strat czes¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem rezerw i aktywow z tytutu podatku odroczonego
na koniec i na poczatek okresu sprawozdawczego.

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem wtasnym, odnosi
sie na kapitat wiasny.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do odliczenia
od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami przejsciowymi oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia,

ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.



Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w
przysztosci zaptaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich rdéznic przejsciowych, to jest réznic, ktdre spowoduja zwiekszenie
podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos¢ rezerwy i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku
dochodowego obowigzujacych w roku powstania obowigzku podatkowego, przy uwzglednieniu przepiséw podatkowych
obowigzujgcych na dzien bilansowy.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg kompensowane dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu
finansowym.

Réznice kursowe

Do wyceny pozycji bilansu wyrazonych w walutach obcych, przyjeto nastepujace kursy (w zt):

Kurs obowigzujacy na ostatni dzien okresu 4,2730
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,3042
Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane s3 oraz wyceniane zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Finansdw z dnia 12 grudnia 2001
r. w sprawie szczegdtowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentéw
finansowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywow finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotyczg wytgczonych
z Rozporzadzenia w szczegdlnosci: praw i zobowigzan wynikajgcych z uméw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i
zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentdéw finansowych wyemitowanych przez Grupe Kapitatowa stanowigcych
jej instrumenty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

¢ aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

® pozyczki udzielone i naleznosci wtasne,

¢ aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

¢ aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

¢ zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

¢ pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentow finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksigg rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w wartosci
godziwej poniesionych wydatkéw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majatkowych, zas zobowigzania finansowe
w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci
godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez Grupe Kapitatowa koszty transakcji.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie, niezaleznie od terminu ich wymagalnosci (zaptaty), aktywa
finansowe powstate na skutek wydania bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodkéw pienieznych. Do pozyczek

udzielonych i naleznosci wtasnych zalicza sie takze obligacje i inne dtuzne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane



bezposrednio drugiej stronie kontraktu srodki pieniezne, jezeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, ze zbywajacy
nie utracit kontroli nad wydanymi instrumentami finansowymi (transakcje odkupu).

Do pozyczek udzielonych i naleznosci wtasnych nie zalicza sie nabytych pozyczek ani naleznosci, a takze wptat dokonanych
przez Grupe Kapitatowg celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji, rGwniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w
pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akgcji - takze w obrocie wtérnym.

Pozyczki udzielone i naleznosci wtasne wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowe;j.

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, ktdre nie zostaty wyznaczone jako
instrumenty zabezpieczajace, wykazywane sa w wartosci godziwej, za$ zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane s3
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie réwniez zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych
papieréw wartosciowych oraz innych instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupe Kapitatowg umowy
sprzedazy krotkiej.

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej.

Ustalenie wyniku finansowego

Przychody i koszty
Przychody i koszty sg ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktdrego dotyczg, niezaleznie od terminu
otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Do przychoddw z dziatalnosci operacyjnej Grupa zalicza w szczegdlnosci:
przychody z wynajmu nieruchomosci biurowych i handlowych

przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci obejmujace przychody z tytutu service charge i refaktur
(przychody swiadczone na rzecz najemcow) oraz przychody z tytutu zarzadzania nieruchomosciami i portfelem

inwestycyjnym (ustugi Swiadczone na rzecz stron trzecich)
Przychody z wynajmu

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

Ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) s3 ujmowane memoriatowo.

Przychody sg rozpoznawane w wartosci godziwej zaptaty otrzymanej lub naleznej po pomniejszeniu o podatek od towaréw i

ustug oraz ewentualne rabaty.
Przychody z najmu ujmuje sie w ksiegach, w momencie gdy sg one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, nalezne.

Przychody zwigzane z funkcjonowaniem nieruchomosci oraz ustug zarzqdzania nieruchomosciami i portfelem inwestycyjnym
Grupa realizuje przychody z umdw z klientami z tytutu ustug zarzgdzania oraz ustug tzw. services charges.

Przychody z ustug tzw. service charges oraz ustug zarzadzania sg rozpoznane w okresie sprawozdawczym, w ktérym nastepuje
przekazanie kontroli nad ustuga na rzecz klienta, tj. w miare uptywu czasu, w okresie, w ktérym dana ustuga jest $wiadczona.
Przychody odsetkowe

Przychody odsetkowe sa ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.



Przychody z tytutu dywidend

Przychody z tytutu dywidend zalicza sie do przychodow finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie Wspolnikow
jednostki dominujacej, w ktdrg jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien
prawa do dywidendy.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czes¢ biezacg i czes¢ odroczona.

Réznice kursowe

Roznice kursowe wynikajgce z wyceny na dzien bilansowy aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obcych z wyjatkiem
inwestycji dtugoterminowych oraz powstate w zwigzku z zaptata naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, jak réwniez przy
sprzedazy walut, zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do
kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towardw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkéw trwatych,

Srodkéw trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Zasady sporzgdzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Przychody i koszty
Spotka sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie poréwnawczym.
Rachunek przeptywdw pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdzono metoda bezposrednia.



NOTA 1. INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH

CP Management Sp. z 0. 0. 94 747
Alferno Investments Sp. z 0. o. 155
Aspire Investments Sp. z 0. o. 102
Oberhausen Sp. z 0.0. 5257
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 34714
Diamante Investments Sp. z 0. 0. 5168
Sander Investments Sp. z 0. o. 713
Emir 30 Sp. z 0. 0. 23
CP Property 6 Sp.zo.o. 964
Krynica Investments Sp. z 0.0. 1946
CP Property 8 sp. z 0.0. 3,6951
Razem 143 792

Wartos¢ udziatéw na 08.09.2023

Dodatkowe wptaty na udziaty 33
Nabycie udziatéw 39 055
Zbycie udziatow (70)
Obnizenie kapitatu (776)
Wycena do wartosci godziwe;j 105 549
Razem udziaty na 31.12.2024 143 792

W grudniu 2023 roku Capital Park Sp. Z 0. 0. nabyta od CP Strategic Assets S.A. spotki: Oberhausen Sp. Z o. 0., Diamante
Investments Sp. Z 0. 0., Aspire Investments So. Z 0. 0., Sander Investments Sp. Z 0. 0., CP Management Sp. Z 0. 0., Emir 30 Sp.
Z o. 0., Krynica Investments Sp. Z 0. 0., CP Property 6 Sp. Z o. 0., Polski Hak Sp. Z 0. 0., SO SPV 50 Sp. Z o. 0., Wilanéw
Investments Sp. Z 0. 0., Kinogram Sp. Z o. o., Silesia Nova Sp. Z 0. o., Alferno Investments Sp. Z o. o., Capital Park Krakéw Sp.
Z o. 0., CP Retail (,,SPV2”) Sp. Z o. o. w likwidacji, CP Property 7 Sp. Z o. 0., Sporty Department Store Sp. Z 0. 0., - szczegoty

opisano w nocie nr 19.



NOTA 2. SKtADNIKI AKTYWOW LUB ZOBOWIAZAN PREZENTOWANE W WIECEJ NIZ JEDNEJ POZYCJI BILANSU

Naleznosci z tytutu pozyczek

w czesci diugoterminowej prezentowane w pozycji "Diugoterminowe aktywa finansowe" 52789
- w jednostkach powigzanych 52789
w czesci krotkoterminowej prezentowane w pozycji "Krétkoterminowe aktywa finansowe" 5396
- w pozostatych jednostkach 5396
Razem 58 185
POZYCZKI DLUGOTERMINOWE
Sporty Department Sp. z 0. o. 8% 31.12.2026 44
Oberhausen Sp. z 0.0. 4,35% - 8% 31.12.2032 20700
CP Property 6 Sp. z 0. o. 8% 31.12.2026 23372
CP Property 7 Sp. z 0. o. 8% 31.12.2026 11
Krynica Investments Sp. z 0.0. 8% 31.12.2026 5096
Adverbium sp. z 0.0. 6% 31.12.2026 3566
Razem 52789
POZYCZKI KROTKOTERMINOWE
W.A. Investment Sp. Z o. o. 15% 31.12.2025 5396
Razem 5396
Wartosc pozyczek na 08.09.2023 S
Uruchomienie pozyczek 9360
Nabycie pozyczek 46 792
Sptata pozyczek (8339)
Zbycie pozyczek 3148
Nabycie odsetek od pozyczek 2961
Sptata odsetek (3396)
Naliczone odsetki 4150
Zbycie odsetek od pozyczek (3530)
Odpis (294)
Wycena w zamortyzowanym koszcie 7 559
Rdznice kursowe (228)
Wartosc¢ pozyczek na 31.12.2024 58 185
Pozyczki dtugoterminowe 52789
Pozyczki krotkoterminowe 5396



NOTA 3. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Wartos¢ zaangazowania we wspdlne przedsiewziecie SO SPV 50 32570
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 28 773
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Silesia Nova 45211
Razem 106 554

Spotka prezentuje udziaty w Silesia Nova, SO SPV 50 i Polski Hak jako udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach wyceniane
metodg praw wtasnosci. Na wartosé bilansowg tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadata sie warto$é¢ udziatébw w tych
jednostkach jak réwniez udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych.

Wartos$¢ udziatow 16912
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy -4 287
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metoda praw wtasnosci 12 625
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 19 945
Razem 32570
Wartos$¢ udziatow 22 751
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3916
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw witasnosci 26 667
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 2106
Razem 28773
Wartos¢ udziatéw 32080
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13131
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw wtasnosci 45 211

18 grudnia 2023 r. Spoétka nabyta réwniez udziaty we wspdlnym przedsiewzieciu Wilandéw Investments o wartosci 17.525 tys.

PLN, ktére zostaty zbyte w czerwcu 2024 roku za cene 17.525 tys. PLN.



Wartosc udziatow i pozyczek na 08.09.2023

Dodatkowe wptaty na udziaty

Nabycie udziatow

Zbycie udziatow

Wycena do wartosci godziwej

Udziat w wyniku
Nabycie pozyczek
Sptata pozyczek
Zbycie pozyczek

Nabycie odsetek od pozyczek

Naliczone odsetki

Wycena w zamortyzowanym koszcie

Rdznice kursowe

Wartos¢ udziatéw i pozyczek na 31.12.2024

16 465
28022
(56)
27312
12 760
18 505
(761)

(4 478)
1240
1599
5954
(8)

106 554

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

przedsiewziecia.

Spétki wspotkontrolowane

Udziat w kapitale
zaktadowym oraz w
zysku/stracie

Dane podstawowe o
zawartej umowie

SO SPV 50 Sp. z 0.0.

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

Porozumienie zawarte 3
lutego 2016 roku z Galaxy Sp.
z 0.0., ktére przeszto na
Capital Park Sp. z o0.0. w
zwigzku z nabyciem udziatéw
w spotce 18 grudnia 2023 r.
Celem porozumienia jest

przebudowa,
rekomercjalizacja,
repozycjonowanie oraz
zarzadzanie centrum

handlowym zlokalizowanym
w Swarzedzu.

Polski Hak Sp. z 0.0. oraz jego
jednostka zalezna Projekt |
Sp. zo.0.

26% udziatbw w kapitale
zaktadowym spétki  Polski
Hak Sp. z 0.0.; 26% udziatéw
w zysku/stracie

Umowa zawarta w lutym
2023 roku z Baytree Real
Estate Opportunities Limited
(BREOL), ktéra przeszta na
Capital Park Sp. z o0.0. w
zwigzku z nabyciem udziatéw
w spotce 18 grudnia 2023 r.

Celem porozumienia jest
budowa  wielofunkcyjnego
projektu (zawierajacego

budynki mieszkalne i lokale
ustugowe) na gruncie w
Gdansku.

Silesia Nova Sp. zo.o.

18,18% udziatow w kapitale
zaktadowym spotki  Silesia
Nova Sp. z o.0.; 18,18%
udziatéw w zysku/stracie

Umowa zawarta w lutym
2023 roku z Silesia House
Fundusz Inwestycyjny

zamkniety, Galicja Fundusz
Inwestycyjny  Zamkniety i
panem Tomaszem
Kasperczykiem , ktéra
przeszta na Capital Park Sp. z
0.0. w zwigzku z nabyciem
udziatéw w spétce 18 grudnia
2023 r.. Celem porozumienia
jest budowa
wielofunkcyjnego  projektu
(budynki mieszkalne, biura,
powierzchnie handlowe i
magazyny) na gruncie w
Katowicach, w dzielnicy
Nowy Wetnowiec.



Aktywa 158 514 57 836 151736

Aktywa netto 20948 53794 132 832
Korekta do wartosci godziwej* - 48 771 115 851
Skorygowane aktywa netto 20948 102 565 248 683
Wynik finansowy za okres (7 147) -642 -3 837

*Korekta wynikajgca z dostosowania danych do jednolitych zasad rachunkowosci.

NOTA 4. INNE INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZAN 550
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZAN 730
Razem 1280

Certyfikaty inwestycyjne na 08.09.2023 -

Nabycie certyfikatow 7 409
Zbycie certyfikatéw (6 665)
Umorzenie certyfikatow 105
Wycena do wartosci godziwej 431
Razem na 31.12.2024 1280

REIA RIZ AN i REIA Il FIZ AN sg zamknietymi funduszami inwestycyjnymi, ktére zainwestowaty w nieruchomosci znajdujace sie

na terytorium Polski — ujawnienie w nocie nr 19

NOTA 5. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

Od jednostek powigzanych 2039
- z tytutu dostaw i ustug 2039
Od pozostatych jednostek 61
- z tytutu dostaw i ustug -
- publicznoprawne 61
Razem 2100
Naleznosci brutto 2039 - - - 2039 -

Odpisy aktualizujace - - - - - -
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 2039 - - - 2039 -



NOTA 6. SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki na rachunkach bankowych
Srodki pieniezne na rachunkach VAT
Lokaty krétkoterminowe o terminie realizacji do 3 miesiecy

Razem

724

724

Na 31 grudnia 2024 roku Spdtka nie posiadata sSrodkdw pienieznych o ograniczonej mozliwosci.

NOTA 7. KAPITALY WLASNE

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

przedstawia sie nastepujaco:

Udziaty 10 000
Razem 10 000

Ponizsza tabela przedstawia kapitat rezerwowy na dzien raportowy:

Wyrdwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu
Kapitat z aktualizacji wartosci aktywow

Razem

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Doptaty zwrotne
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw

Razem

NOTA 8. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezgcy podatek dochodowy (2642)

Odroczony podatek dochodowy -

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku
finansowym w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw i
strat

i innych catkowitych dochodéw

(2 642)

50 500000 wktad pieniezny
500 000

168 972
(1 484)
167 488

5680

5681

- (2 642)
(2 542) (2 542)

(2 542) (5 184)



A Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem

B Przychody zwolnione z opodatkowania (trwate réznice)
Dywidenda

Sprzedaz udziatow

Udziat w wyniku JV

Pozostate

C Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezgcym
Odsetki naliczone, nieotrzymane

Pozostate

Udziat w wyniku JV

D Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym,
ujete w ksiegach rachunkowych lat ubiegtych

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci nieujete w wyniku
Grupy

E Koszty niestanowigce kosztéw uzuskania przychodéw
(trwate réznice)

Wycena udziatéw do wartosci godziwe;j
Sprzedaz udziatéow
Pozostate

F Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw
w biezgcym rok

Odsetki naliczone, nieotrzymane
Pozostate

G Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku
biezacym ujete w ksiegach lat ubiegtych

Pozostate

H Strata z lat ubiegtych

I= A-B-C+D+E+F-G-H Podstawa opodatkowania
Stawka podatku

Podatek dochodowy

8489
(10 447)

8489
(18 936)

(5 030)

(5 030)

13 906
19%
2642

4180
1120

1035
85

18 952
5749
443
12 760

435
435

8265

8401

(136)
5140

4754
386

(2052)
19%

12 670
(9327)
8 489
(18 936)
1035
85

18 953
5749
443

12 760

435
435

3235

8401
(5 030)
(136)

5140

4754
386

11854
19%
2642



Naliczone z niezaptacone odsetki od zobowigzan 912 -

Ujemne réznice kursowe z wyceny 35 -
Pozostate 30 -
Wartosc¢ netto aktywow z tyttu podatku odroczonego 977 -
Kompensata (977) -

Wykazane w bilansie aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego - -

Naliczone z nieotrzymane odsetki od naleznosci 1011 -
Dodatnie réznice kursowe z wyceny 84 -
Wycena udziatéw 2424 -
Wartosc rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 3519 -
Kompensata (977) -
Wykazana w bilansie rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2541 -

Spotka tworzy rezerwe na podatek odroczony zwigzany z inwestycjami w jednostki zalezne, jesli wg planéw Zarzadu
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci Spotka dokona zbycia udziatow w jednostke zalezng/wspotkontrolowang lub
umorzenia udziatéw (po zbyciu nieruchomosci przez spotke zalezna) i transakcja ta skutkowaé bedzie koniecznoscig

zaptaty podatku dochodowego.

NOTA 9. POZYCZKI OTRZYMANE OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

DtUGOTERMINOWE POZYCZKI OD PODMIOTOW POWIAZANYCH

CP Management Sp. z 0. 0. 8% 31.12.2026 84 586
Capital Park Krakéw Sp. z 0. o. 4,35% - 8% 31.12.2032 35615
Diamante Investments Sp. z 0. o. 6% 31.12.2026 3850
Razem 124 051

Wartosc¢ pozyczek na 08.09.2023 -

Otrzymanie pozyczek 32542
Nabycie pozyczek 44 559
Sptata pozyczek (20)
Nabycie odsetek od pozyczek 42 654
Naliczone odsetki 4754
Rdznice kursowe (438)
Wartosc¢ pozyczek na 31.12.2024 124 051

* W dniu 18 grudnia Capital Park Sp. z 0.0. zawarta z CP Strategic Assets S.A. umowe sprzedazy na mocy ktérej
m.inn. przeniesione zostaty na Capital Park Sp. z 0.0. zobowigzania z tytutu pozyczek otrzymanych od CP

Management Sp. z 0.0. i CP Krakéw Sp. z 0.0., ujawnienie w nocie nr 19.



NOTA 10. INNE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note), szczegoty
opisane w Nocie nr 19. zostato przejete przez udziatowcdw Spotki (w ramach transakcji przejecia dtugu za wynagrodzeniem).
Udziatowcy Spotki zobowigzali sie do wniesienia doptat do Spoétki i Strony dokonaty rozliczenia wynagrodzenia za przejecie
dtugu i doptat do kapitatu Spotki. Zgodnie z umowag spétki, doptaty podlegajg zwrotowi, wiec Spdtka potraktowata doptaty (w
czesci w jakiej na mocy odrebnych ustalen jest zobowigzana zwrdéci¢ udziatowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)
jako inne zobowigzania finansowe. Na dzier 31.12.2024 nierozliczone zobowigzanie z tego tytutu wynosi 1.073 tys. EUR (4.586

tys. PLN).

Na poczatek okresu -

Zaciggniecie zobowigzania 50453
Sptata zobowigzania w postaci zwrotu doptat (45 867)
Na koniec okresu 4586
NOTA 11. KOSZTY OPERACYJNE

Ustugi obce (870)
Podatki i optaty (39)
Swiadczenia pracownicze (414)
Pozostate koszty (800)
Razem (2123)
NOTA 12. PRZYCHODY | KOSZTY FINANSOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

Dywidendy 8 489
Odsetki od udzielonych pozyczek 5749
Aktualizacja aktywow finansowych 137
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych 184
Pozostate 88

Razem 14 647



KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od otrzymanych pozyczek
Pozostate

Razem

NOTA 13. INSTRUMENTY FINANSOWE

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie
Naleznosci handlowe
Pozostate naleznosci

Udzielone pozyczki w zamortyzowanym koszcie

Aktywa finansowe wycenione w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, w tym:

Certyfikaty inwestycyjne

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Pozostate zobowigzania finansowe w zamortyzowanym
koszcie, w tym:

Oprocentowane wg statej stopy procentowej
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania handlowe

Pozostate zobowigzania finansowe

NOTA 14. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

82336
2039
61

80 236

2004

1280

724

124 051

124 051

184

39
144

(4 754)
(85)
(4839)

Aktywa finansowe wycenione w zamortyzowanym
koszcie

Aktywa finansowe wycenione w wartosci godziwej
przez wynik finansowy

Aktywa finansowe wycenione w zamortyzowanym
koszcie

Zobowigzania finansowe wycenione w
zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania finansowe wycenione w
zamortyzowanym koszcie

Dziatalnos$¢ Spétki narazona jest na wiele réznych ryzyk finansowych, a w szczegdélnosci ryzyko zmiany kurséw walut, oraz

ryzyko braku ptynnosci. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty

w skrécie omdéwione ponizej.

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Narazenie Spotki na zmiany kursdw walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci tj. doko-

nywania transakcji sprzedazy lub zakupu oraz transakcji przeptywow finansowych w walutach innych niz jej waluta

funkcjonalna.

Spotka stara sie ogranicza¢ to ryzyko stosujac naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktdrej osiggane sa

przychody z walutg, w ktérej dokonywane sg wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentéw pochodnych w

celu zabezpieczenia transakcji walutowych.



RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach, udzielonych
pozyczek. W odniesieniu do aktywow finansowych Spaétki, takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci z tyt.
pozyczek oraz naleznosci handlowe , maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne wartosci bilansowej tych

instrumentdw. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Spoftki jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowa sptatg
zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania, takich jak, pozyczki, obligacje. Zarzad Spotki zarzadza
ryzykiem ptynnosci monitorujac  realizacje budzetow inwestycyjnych prowadzonych projektéw, terminéw
wymagalnosci/zapadalnosci zobowigzan finansowych, oraz prognozujac przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

NOTA 15. ZATRUDNIENIE

Zarzad

Razem 2
NOTA 16. WYNAGRODZENIE 0SOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ZARZADZAJACYCH, NADZORUJACYCH |

ADMINISTRUJACYCH

Zarzad 301
Rada Nadzorcza 47
Razem 348
Zarzad 301
Jan Motz 169
Marcin Juszczyk 132
Rada Nadzorcza 47
Marcin Zoll 47

Spotka Capital Park Sp. z 0. 0. nie udzielata pozyczek Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorcze;j.

NOTA 17. WYNAGRODZENIE FIRMY AUDYTORSKIE)J

Za badanie sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 153

Razem 153



NOTA 18. TRANSAKCIE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - (2547)
ASPIRE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 30 -
SPORTY DEPARTMENT STORE Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 135 -
OBERHAUSEN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 1148 -
CP KRAKOW Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - (2143)
DIAMANTE INVESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 313 (64)
EMIR 30 Sp. z o0.0. Jednostka zalezna 6 -
CP Property 6 Sp. z 0. 0. Jednostka zalezna 1594 -
CP Property 7Sp.zo. 0. Jednostka zalezna 33 -
Krynica Investments Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 336 =
Adverbium sp. z 0.0. Jednostka zalezna 204 -
SPV 50 Sp. z o0.0. Jednostka wspotzalezna 1374 -
WILANOW INWESTMENTS Sp. z 0.0. Jednostka wspétzalezna 158 =
POLSKI HAK Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 66 =
KINORBLIN Sp. z 0.0. Jednostka zalezna 294 -
CP MANAGEMENT Sp. z 0.0. Jednostka zalezna - (8)

W okresie od 8 wrzesnia 2023 do 31 grudnia 2024 r. roku nie wystgpity transakcje pomiedzy Spétka a jednostkami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Wszystkie transakcje z jednostkami powigzanymi maja charakter standardowych ustug wynikajgcych z dziatalnosci spotki.

NOTA 19. NABYCIE AKTYWOW

W dniu 18 grudnia Capital Park Sp. z 0.0. zawarta z CP Strategic Assets S.A. umowe sprzedazy na mocy ktérej nabyta:
e za kwote 12.708.227,39 EUR tj. 54.776.272,52 PLN udziaty w nastepujacych podmiotach: CP
Management Sp. z 0.0., Capital Park Krakéw Sp. z 0.0., Diamante Investments Sp. z 0.0., Sander Sp. z
0.0., Alferno Sp. z 0.0., Aspire Sp. z 0.0., Emir 30 Sp. z 0.0., CP Retail SPV 2, Sporty Department Store Sp.
z 0.0., Kinogram Sp. z .0.0., Krynica Investments Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., CP Property 7 Sp. z
0.0., Oberhausen Sp. z 0.0., SO SPV 50 Sp. z 0.0., Wilanéw Investments Sp. o0.0., Silesia Nova Sp. z 0.0.,
e za kwote 16.123.705,02 EUR tj. 69.498.005,75 PLN pozyczki udzielone nastepujgcym podmiotom: Diamante

Investments Sp. z 0.0., Aspire Sp. z 0.0., Emir 30 Sp. z 0.0., Sporty Department Store Sp. z 0.0., Kinogram Sp. z .0.0.,



Krynica Investments Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., Oberhausen Sp. z 0.0., SO SPV 50 Sp. z 0.0., Wilanéw
Investments Sarl, Polski Hak
. za kwote 1.718.797,79 EUR tj. 7.408.534,11 PLN certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN, pierwotnie
nabyte od CP Retail B.V. zgodnie z umowa datio in solutum z 30 czerwca 2023 r.*
e jak rowniez przeniosta na Capital Park Sp. z o0.0. za wynagrodzeniem zaptaconym tej spdétce w wysokosci
20.233.505,41 EUR tj. 87.212.478,37 PLN zobowigzania z tytutu pozyczek otrzymanych od CP Management Sp. z
0.0. i CP Krakéw Sp. z 0.0.
Pozyczki wewnatrz grupowe zaréwno po stronie naleznosci, jak i zobowigzan nie byty ujete w skonsolidowanym
prawozdaniu finansowym.
18 grudnia 2023 r. zostata rowniez zawarta umowa sprzedazy udziatow w Polskim Haku jej wykonanie uzaleznione byto od
uzyskania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmiane jednostki dominujacej podmiotu
bedacego uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w granicy portu morskiego. Warto$¢ zaangazowania w
jednostke Polski Hak wykazana w niniejszym sprawozdaniu finansowym odzwierciedla kwote wynikajaca z umowy sprzedazy.
25 kwietnia 2024 r. Spo6tka otrzymatg od Ministra Infrastruktury Ww zgode, w zwigzku z czym ziscit sie warunek zawieszajgcy

umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziatéw Polskiego Haka jest ostateczny.

Nabycie aktywdéw z odroczonym terminem ptatnosci

Czes¢ wierzytelnosci pozyczkowych oraz certyfikaty inwestycyjne zostaty nabyte przez Capital Park sp. z 0.0. z odroczonym
terminem pfatnosci. Zaptata wynagrodzenia zostata czesciowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym
przez CP Strategic Assets S.A., a czesciowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrgcenie z wierzytelnosciami
przekazanymi przez udziatowcdw w ramach wktadéw na kapitat. Zobowigzanie Capital Park sp. z 0.0. z tytutu kredytu
kupieckiego zostato nastepnie przejete przez CPIM oraz EPG za wynagrodzeniem naleznym od Capital Park sp. z o.o.
Wynagrodzenie za przejecie ww. zobowigzania zostato rozliczone w ramach potracenia z wierzytelnoscig Capital Park sp. z

0.0. wobec udziatowcow o pokrycie doptat.

Metoda rozliczenia

Do rozliczenia nabycia zastosowano metode nabycia zgodnie z art. 44b Ustawy o rachunkowosci.

Aktywa i zobowigzania rozpoznane w wyniku wyzej opisanych transakcji sg nastepujace:

Pozyczki 77 057
Inwestycje w jednostkach zaleznych i wspoétkontrolowanych 215 689
Certyfikaty inwestycyjne 7909
Naleznosci i pozostate aktywa 12 301
Pozyczki otrzymane (87 212)
Razem przejete aktywa netto 225743
Rozliczenie transakcji nabycia ujete w pozycji: 225743
- Inne zobowigzanie finansowe wobec udziatowcéw (doptaty ujete w zobowigzaniach) 50453
- Doptaty zwrotne w kapitatach 5823
- Kapitat podstawowy 495

- Wyréwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu ujete w kapitatach wtasnych 168 972



NOTA 20. ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE | POZABILANSOWE

Nie wystepuja

NOTA 21. ZDARZENIA PO DNIU RAPORTOWYM

13 lutego 2025 r. i 17 kwietnia 2025 r. WAN S.A. sprzedat Capital Park sp. z 0.0. tgcznie 187.000 (tj. 50%) udziatéw w spotce
WAN 48 sp. z 0.0. za tgczng warto$¢ nominalng 9.350.000 PLN, nastgpito to na podstawie umowy inwestycyjnej z 06 grudnia
2024 r. pomiedzy tymi spotkami. Kwota 4.675.000 PLN za udziaty zostata pokryta pozyczka zgodnie z umowg pozyczki i
porozumieniem dodatkowym pomiedzy Capital Park sp. z 0.0. i WAN S.A. z 06 grudnia 2024 r., pozostata kwota zostata

pokryta przelewem.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Marcin Juszczyk - Wiceprezes Zarzadu

Dorota Sikora - Osoba sporzgdzajgca sprawozdanie finansowe
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