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1.1 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

Grupa Capital Park Sp. z 0.0., w ktdrej jednostkg dominujaca jest spdtka Capital Park Sp. z 0.0., jest inwestorem,

deweloperem i zarzadcg nieruchomosci dziatajagcym na rynku nieruchomosci w Polsce.

Podstawowym celem dziatalnosci Grupy jest inwestowanie w nieruchomosci celem uzyskania wysokiej stopy
zwrotu w postaci przychoddw ze sprzedazy lub najmu albo obu tych Zzrédet jednoczesnie. Grupa pozyskuje atrak-
cyjne biznesowo nieruchomosci, przeksztatca, buduje, rozbudowuje, komercjalizuje, wynajmuje a nastepnie

sprzedaje.
1.2 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY

Na koniec 2024 roku w portfelu Grupy znajdowato sie 6 nieruchomosci inwestycyjnych:
Galeria Zaspa — centrum handlowe w Gdarnsku
Kamienica w Szczecinie — nieruchomos¢ do przebudowy
Grunt w Krynicy
Grunt w Swarzedzu
Lokale mieszkalne w Gdansku i todzi
oraz 3 nieruchomosci posiadane w ramach projektow JV:

Polski Hak — inwestycja mieszkaniowa zlokalizowania na dziatce o powierzchni 1,3 ha przy zbiegu rzeki

Mottawy i Martwej Wisty, wzdtuz nabrzeza Polskiego Haka

Nowy Wetnowiec — projekt wielofunkcyjny, w sktad ktérego wejda lokale mieszkalne, biurowe, han-
dlowe i magazynowe na dziatce o powierzchni 44 ha zlokalizowanej w Katowicach i Siemianowicach

Slaskich
ETC Swarzedz — centrum handlowe o powierzchni 20.757 m2.

Dodatkowo w 2024 Grupa zarzadzata 2 nieruchomosciami bedgcymi w portfelu CP Strategic Assets S.A. o tgcznej

powierzchni 102 tys. mZ

Fabryka Norblina — projekt wielofunkcyjny, oddany do uzytku najemcéw we wrzesniu 2021 roku. In-
westycja zrewitalizowanej dawnej fabryki Norblina, zlokalizowana w Warszawie u zbiegu ulic Zelaznej
i Prostej, posiada 65 591 m2 powierzchni najmu, w tym 41 794 m2 nowoczesnej powierzchni biurowej

klasy A oraz 3 797 m2 ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

Royal Wilanow — budynek biurowo-handlowy klasy A o tacznej powierzchni 36 822 m2, oddany do
uzytku w sierpniu 2015 roku. W obiekcie znajduje sie 25 833 m2 nowoczesnej i funkcjonalnej po-
wierzchni biurowej oraz 10 990 m2 powierzchni handlowo-ustugowej z licznymi sklepami, punktami

ustugowymi, restauracjami i kawiarniami.



1.3 DZIALALNOSC GRUPY W 2024 ROKU

18 grudnia 2023 r. Capital Park Sp. z 0.0. nabyta aktywa od CP Strategic Assets S.A. na podstawie tytutéw wska-

zanych ponizej:

—  100% udziatéw w spotkach kapitatowych posiadajgcych nieruchomosci inwestycyjne: CP Management Sp. z
0.0., Diamante Investments Sp. z 0.0., Sander Investments Sp. z 0.0., Aspire Investments Sp. z 0.0., Emir 30
Sp. z 0.0, Krynica Investments Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., Oberhausen Sp. z 0.0.,

—  100% udziatéw spétki CP Management Sp. z 0.0., ktéra prowadzi dziatalnos¢ w zakresie ustug zarzadzania
nieruchomosciami oraz innych ustug,

— udziaty w podmiotach wspoétzaleznych: Wilanéw Investments Sp. z 0.0., SO SPV 50 Sp. z 0.0., Silesia Nova
Sp. z 0.0, Polski Hak Sp. z 0.0. (*dalsze informacje o warunku zawieszajacym spetnionym w kwietniu 2024
podano ponizej),

—  wierzytelnosci z tytutu pozyczek udzielonych podmiotom wspétzaleznym,

—  wierzytelnosci z tytutu pozyczek wobec przejetych podmiotéw zaleznych (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 Invest-
ments Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., Oberhausen Sp. z 0.0.), ktére podlegaja eliminacji w skonsolido-
wanym sprawozdaniu finansowym,

—  certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA |l FIZ AN,

Ponadto, Capital Park sp. z 0.0. przejeta za wynagrodzeniem zobowigzanie z tytutu pozyczek wobec CP Manage-

ment Sp. z 0.0. i CP Krakéw Sp. z 0.0., ktére podlegaja eliminacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

18 grudnia 2023 r. zostata zawarta umowa nabycia udziatéw w Polskim Haku jednak jej wykonanie byto uzalez-
nione od uzyskania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmiane jednostki domi-
nujacej podmiotu bedacego uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w granicy portu morskiego. 25
kwietnia 2024 roku, Minister Infrastruktury wyrazit zgode na uzyskanie przez Capital Park Sp. o0.0. statusu pod-
miotu dominujgcego wzgledem spdtki Projekt | Sp. z 0.0., w zwigzku z czym ziscit sie warunek zawieszajacy

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

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
potracenie z wierzytelnosciami przekazanymi przez udziatowcéw w ramach wktadéw na kapitat. Zobowigzanie
Capital Park sp. z 0.0. z tytutu kredytu kupieckiego zostato nastepnie przejete przez CPIM oraz EPG za wynagro-
dzeniem naleznym od Capital Park sp. z 0.0. Wynagrodzenie za przejecie ww. zobowigzania zostato rozliczone w

ramach potracenia z wierzytelnoscig Capital Park sp. z 0.0. wobec udziatowcow o pokrycie doptat.
1.4 PRZEWIDYWANY ROZWO! JEDNOSTKI

Na 31 grudnia 2024 r. Zarzad Grupy zaktada kontynuowanie dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢

przysztosci.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania zarzadu nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Grupe.



1.5 WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU

Nie dotyczy

21 WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Grupy:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY

Wskaznik biezgcy 2,8

Wskaznik natychmiastowy 1,7

Wskaznik biezacy (aktywa obrotowe/zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe)
Wskaznik natychmiastowy (Srodki pieniezne/ zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe krétkoterminowe)

Grupa na biezaco monitoruje ryzyko braku funduszy przy pomocy narzedzia okresowego planowania ptynnosci.
Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci zaréwno inwestycji jak i aktywdéw finansowych oraz prognozo-

wane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjne;j.

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej, a termi-

nowa spfatq zadtuzenia poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe i pozyczki.

Do biezacej obstugi zobowigzan Grupa wykorzystuje takze srodki pieniezne uzyskiwane z przychodow z czynszéw

z tytutu najmu oraz refinansowania dotychczasowych zobowigzan kredytami inwestycyjnymi.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

Zadtuzenie netto/aktywa 7,15%

Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne 0,10

Zadtuzenie netto do aktywow - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki oraz instrumenty finansowe

pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa razem) *100%

Zadtuzenie netto do kapitatow wtasnych - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane kredyty i pozyczki oraz instrumenty

finansowe i pomniejszone o $rodki pieniezne/kapitaty wtasne)

Ryzyko stopy procentowe;j

Narazenie Grupy na zmiany stép procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i stoso-
wanych zrédet finansowania. Kredyty oraz inne zobowigzania finansowe o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na
ryzyko zmiany przeptywéw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych. Grupa na biezgco analizuje poziom ryzyka

zmiany stép procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowy Grupy.



Ryzyko kredytowe
Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytow w bankach oraz

niezrealizowanych naleznosci.

Ryzyko braku ptynnosci
Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscia finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowa sptata

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

Ryzyko walutowe
Grupy narazona jest ryzyko walutowe przede wszystkim z tytutu kredytéw bankowych i srodkéw na rachunkach banko-

wych. Grupa na biezgco analizuje ryzyko wynikajgce ze zmiany kurséw walut.

Signature Not Verified

Jan Motz — Prezes Zarzadu Dokument podpwa_ﬂ? przez Jan Motz
Data: 2025.07.01 13:18:26 CEST

Marcin Juszczyk - Wiceprezes Zarzadu
Dokument

podpisany przez
Wi Marcin Juszczyk
Data: 2025.07.01

13:34:31 CEST

32






		2025-07-01T13:18:26+0200


		2025-07-01T13:34:31+0200


	



