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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30

CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa finansowe w jednostkach zaleznych,
wspotzaleznych i stowarzyszonych wycenia-
nych metodg praw wtasnosci

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane
Zobowigzania | rezerwy na zobowigzania
Aktywa netto (NAV)

Przychody operacyjne

Zysk/strata z aktualizacji wyceny nierucho-
mosci

Zysk z udziatow w jednostkach podporzad-
kowanych wycenianych metoda praw wita-
snosci

Zysk/strata netto

Przeptywy z dziatalnosci

operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci

inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci

finansowej

85960

129 241

10113
235728
33080
58 827
176 901

11 002
(627)
7 884

4013

(3192)
(5 836)

(1629)

20 265

30468

2384
55571
7798
13 868
41703

2599
(148)
1862

948

(754)
(1379)

(385)

92 819

106 543

20770
235 540
37612
62 487
173053

13 459
(713)
1741

(3 452)

5610
29450

(9781)

21722

24934

4861
55123
8802
14 624
40 499

3122
(165)
404

(801)

1301
6832

(2 269)



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30

CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Aktywa trwate
Wartosci niematerialne i prawne

Inne wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate

Srodki trwate

Inne $rodki trwate

Naleznosci dtugoterminowe

Od pozostatych jednostek 4
Inwestycje diugoterminowe

Nieruchomosci inwestycyjne 1

Dtugoterminowe aktywa finansowe 2

w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metoda
praw wiasnosci

udziaty lub akcje
udzielone pozyczki
Inne inwestycje dtugoterminowe 3
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7

Inne rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe
Naleznosci krétkoterminowe 5

Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty
do 12 miesiecy
Naleznosci od pozostatych jednostek
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty

do 12 miesiecy

z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz in-
nych tytutéw publicznoprawnych

inne
Inwestycje krétkoterminowe
Krétkoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach
udzielone pozyczki

srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

$rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7

AKTYWA RAZEM

217 985
160

160

25

25

25

728
728
216 549
85960
129 241

129 241

102 612
26 629
1348
523
523

17 743
7213

58

58
58
7 155
4416
4416

2712

27
10113
10113

10113

10113
417

235728

201901
140

140

22

22

22

728
728
200 642
92 819
106 543

106 543

84 503
22040
1280
369
369

33639
7343

606

606
606
6737
4372
4372

2340

25

26 166
26 166
5396
5396

20770

20770
130

235 540



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30

CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Kapitaty wtasne
Kapitat podstawowy
Kapitat zapasowy , w tym:
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw
Pozostate kapitaty rezerwowe
Zyski z lat ubiegtych
Zysk netto

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Zobowiazania dtugoterminowe
Wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki

inne

Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
Inne zobowigzania finansowe
z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci
do 12 miesiecy

z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych ty-
tutéw publicznoprawnych

inne
Rozliczenia miedzyokresowe
dtugoterminowe

krétkoterminowe

PASYWA RAZEM

16

10

10

10

10

10

176 901
500
5524

1

160 800
6 064
4013

58 827

21667
21667
27 434
27 434
26 975

459

8395
8395
1519
4586
1497
1497

599

194

1331

1027

304

235728

173 053
500
5689

1

160 800

6 064

62 487

20930
20930
28 402
28 402
27951

451

11675
11675
5075
4586
1412
1412

316

286

1480

1180

300

235 540



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30

CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow

Przychody netto ze sprzedazy produktow

Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

Strata brutto ze sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzadu

Strata ze sprzedazy

Pozostate koszty operacyjne

Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych

Aktualizacja wartosci aktywdéw niefinansowych

Strata z dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe
Odsetki

Inne
Koszty finansowe
Odsetki

Inne

Strata z dziatalnosci gospodarczej

Zysk z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych

metodg praw wiasnosci

Zysk brutto

Podatek dochodowy
Zysk netto

12

13

14

15

15

16

11 002
11002

(12 592)
(12 592)

(1590)

(998)

(2 588)

(627)

(627)

(3 215)

1338
891
447

(1119)

(693)
(426)

(2 996)

7 884

4 888

(875)
4013

13 459
13 459

(13 668)
(13 668)

(209)

(953)

(1162)

(1010)

(297)
(713)

(2172)

1163
1106
57

(1836)
(1836)

(2 845)

1741

(1104)

(2 348)
(3452)



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30 CZERWCA 2025 R.

(w tys. PLN)

4. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM

Pozostate kapitaty re-

Razem kapitaty wta-

Kapitat zaktadowy Kapitat zapasowy e Zyski z lat ubiegtych Zysk netto e
Kapitat wtasny na 01.01.2025 500 5689 160 800 - 6 064 173 053
Przeniesienie wyniku - - - 6 064 (6 064) -
Zwrot doptat - (165) - - - (165)
Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - - 4013 4013
Kapitat wiasny na 30.06.2025 500 5524 160 800 6 064 4013 176 901
Kapitat zaktadowy Kapitat zapasowy Pozostate kapitaly re- Zyski z lat ubiegtych Zysk netto Razem kapitaly wia-
zerwowe sne
Kapitat wtasny na 08.09.2023 - - - - - -
Utworzenie spotki 5 - - - - 5
Podwyzszenie kapitatu 495 1 - - - 496
Wyréwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu - - 160 800 - - 160 800
Whiesienie doptat - 5688 - - - 5688
Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - - 6 064 6 064
Kapitat wtasny na 31.12.2024 500 5689 160 800 - 6 064 173 053




SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30

CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Sprzedaz

Dostawy i ustugi

Podatki i optaty o charakterze publiczno-prawnym

A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
Z aktywoéw finansowych, w tym:
w pozostatych jednostkach
sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

Inne wptywy inwestycyjne

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
Na aktywa finansowe, w tym:
w pozostatych jednostkach
nabycie aktywdw finansowych

Udzielone pozyczki

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

Kredyty i pozyczki

Sptaty kredytow i pozyczek
Z tytutu innych zobowigzan finansowych

Odsetki

C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

D. Przeptywy pieniezne netto razem

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym:
-zmiana stanu Srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

15 650
15 650
(18 842)
(18 848)
6

(3192)

(5 836)
(185)
(5651)
(5 651)
(5397)
(254)

(5 836)

(1629)
(376)
(165)

(1 088)

(1629)

(10 657)

(10 657)

20770
10113

29634
29 634
(24 024)
(22 909)
(1115)

5610

55 375
12377
757

757

757
42241
(25 925)
(9 432)
(16 493)

(16 493)

29450

4003
4003
(13 784)
(1262)
(10 665)
(1857)

(9781)

25279

25279

25279



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30
CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Nazwa: Capital Park Sp. z 0.0.

Forma prawna: Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba: Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

Adres zarejestrowanego biura jednostki: Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

Kraj rejestracji: Polska

Podstawowe miejsce prowadzenia dziatal-

Polska
nosci:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
dziatalnos$¢ holdingowa,

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkéw,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi oraz obcymi

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIIl Wydziat
Organ prowadzacy rejestr:

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Numer KRS: 1057169

Numer statystyczny REGON: 9512577670

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALOWE)

Spotka dominujgca Capital Park Sp. z 0.0. i pozostate jednostki Grupy Kapitatowe] zostaty utworzone na czas nieoznaczony.

6.3. OKRESY PREZENTOWANE

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane za okres od 8 wrzesnia 2023 roku do 31 grudnia 2024 roku

i sktada sie z:

Skonsolidowanego bilansu sporzagdzonego na 30 czerwca 2025 roku, ktdre po stronie aktywow i pasywow wykazuje

sume 235 728 tys. PLN,

Skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazujgcego zysk netto w

wysokosci 4 013 tys. PLN,



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30
CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazujacego

wzrost stanu kapitatu wiasnego o kwote 3 848 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazujg-

cego spadek stanu srodkow pienieznych netto o kwote 10 657 tys. PLN,
wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objasnien.

i zostato sporzgdzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreslo-
nymi w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi.

Przyjete przez jednostke dominujacg zasady rachunkowosci dla grupy stosowane byty w sposéb ciagty.

6.4. UDZIALOWCY JEDNOSTKI DOMINUJACE)

Wedtug stanu na dzien sprawozdawczy i na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

udziatowcami jednostki dominujgcej posiadajagcymi co najmniej 5% gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Udziatowcow byli:

Capital Park Investment Management PSA 6 160 61,6% 6 160 61,6%
Europi Property Group AB 3500 35% 3500 35%
Pozostali 340 3,40% 340 3,40%
Razem 10 000 100,00% 10 000 100,00%

Na dzien 30 czerwca 2025 r. oraz na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego benefi-
cjentem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty spétki Capital Park Investment Mana-
gement PSA.

Capital Park Investment Management PSA nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6.5. STRUKTURA GRUPY

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

oraz spotek wspétkontrolowanych przez Grupe Kapitatows :

10



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30

CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

Oberhausen
Sp. z o.0.

SO SPV 50 Sp. z 0.0. *

Silesia Nova Sp. z 0.0.*

SN 1Sp.zo.0. *

SN 2 Sp. zo.0. *

SN 3 Sp. zo.0. *

CP Property 6
Sp.zo.o.

WAN 48 Sp. z 0. 0.*

*jednostki wspdtkontrolowane

100%

60%

18%

100%

100%

100%

100%

50%

Krynica Investments
Sp. z o.o0.

Diamante Investments
Sp.zo.o.

Alferno Investments
Sp.zo.o.

Aspire Investments
Sp.zo.o.

Sander Investments
Sp. zo.o.

CP Property 7
Sp. z 0. 0. w likwidacji

CP Property 8
Sp. zo.o.

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

CP Management
Sp.zo.o.

Sporty Department
Store Sp. z 0. o.

Capital Park Krakéw
Sp.zo.o.

Emir 30 Sp. z 0. o.

Polski Hak Sp. zo.0. *

Projekt | Sp. z 0.0. *

Adverbium Sp. z 0.0. *

100%

100%

100%

100%

26%

100%

50%

W pierwszym poétroczu 2025 roku CP Sp. zo.o. nabyto 50% udziatéw w spétce WAN 48 Sp. z 0.0. W kwietniu 2025 roku CP Sp.

z 0.0. zbyta 50% udziatéw w spotce Adverbium.

6.6. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finan-

sowe sporzadzone zostato zgodnie z obowigzujacymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposéb praw-

dziwy rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-

darczej przez Grupe Kapitatowa Capital Park w dajace;j sie przewidzieé przysztosci. Zarzad Jednostki dominujacej nie stwierdza

na dzien podpisania niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktow i okolicznosci, ktére wskazy-

watyby na zagrozenia dla mozliwosci kontynuowania dziatalnosci w okresie 12 miesiecy po dniu raportowym na skutek za-

mierzonego lub przymusowego zaniechania badz istotnego ograniczenia dotychczasowej dziatalnosci.

11



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30
CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

7.1. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINASNSOWEGO

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujacymi na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej okreslonymi w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pdzniejszymi zmianami)

i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi.

7.2. ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dane w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostaty podane w tysigcach polskich ztotych, po zaokragle-

niu do petnych tysiecy.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za wyjatkiem inwe-
stycji w nieruchomosci oraz instrumentéw finansowych wycenianych wedtug wartosci godziwej, ktérej zmiana ujmowana jest

w wyniku finansowym.

7.3. ZASADY KONSOLIDACII

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzqdkowanych

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metoda petna w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujaca do
czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzient wiaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego ujmowane sg wedtug wartosci godziwej. Rdznica miedzy wartoscig godziwg tych aktywow i zobowigzan oraz
ceng nabycia powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktére sa wykazywane w odrebnej pozycji w
skonsolidowanym bilansie.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje sie metodg praw witasnosci. Wartos¢ poczatkowg udziatu aktualizuje sie na
dzien bilansowy, na ktéry sporzadza sie sprawozdanie finansowe, o zmiany wartosci aktywdw netto jednostki podporzgdko-
wanej, jakie nastgpity w okresie sprawozdawczym, wynikajgce zaréwno z osiggnietego wyniku finansowego, skorygowanego

o odpis raty wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy przypadajacy na dany okres sprawozdawczy.

7.4. 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 wytworze-
nie, 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 od-
pisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych oraz srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogét ich kosztéw poniesio-

nych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjecia do uzywania, w tym rowniez:
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koszt obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu ich finansowania i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody
z tego tytutu.

Wartosc poczgtkowa srodka trwatego powiekszajg koszty jego ulepszenia, polegajgcego na przebudowie, rozbudowie, mo-
dernizacji lub rekonstrukcji, powodujgcego, ze wartos$¢ uzytkowa tego srodka po zakoriczeniu ulepszenia przewyzsza posia-
dang przy przyjeciu do uzywania wartos¢ uzytkowa.

Inwestycje

Inwestycje obejmuja aktywa posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych
aktywow, uzyskania z nich przychodéw w formie odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub innych pozytkow, w tym réw-
niez 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 aktywow trwatych, powodujace wzrost/spadek ich wartosci do poziomu cen
rynkowych, badz inaczej okreslonej wartosci godziwej, ujmowane sg odpowiednio jako pozostate przychody/koszty opera-
cyjne.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, budynki albo czesci tych gruntéw lub budynkéw, w tym réwniez nieru-
chomosci w trakcie budowy, ktérych wtascicielem badz uzytkownikiem wieczystym jest Spotka z Grupy, i ktére stuzg osigganiu
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przychoddw z wynajmu (lub z obu tych tytutéw

jednoczesnie).

Poczgtkowe 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 prawng,

prowizja za zakup nieruchomosci, podatki zwigzane z nabyciem nieruchomosci).

Kosztem wytworzenia nieruchomosci we wtasnym zakresie jest tgczna 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 pro-

cesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarzgdu jednostki,
podatek od nieruchomosci oraz optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu,

posrednie koszty doradcze dotyczace $cisle obstugi i zarzgdzania procesem budowlanym, koszty posrednictwa przy za-

wieraniu transakcji dotyczacych procesu inwestycyjnego,

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

kosztow finansowania zewnetrznego, ktéra podlega aktywowaniu,

Pdzniejsze naktady, ktore 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 zaktadajaca mozliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb konkretnego

najemcy, moment uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie powoduje, iz mozna uzna¢ na moment decyzji dang
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nieruchomos¢, za zdatng do uzytkowania. Wedtug utrwalonej praktyki biznesowej, wykorczenie powierzchni na potrzeby
konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczace instalacji wewnetrznych, wykonczenia $cian i podtdg, zorgani-

zowania powierzchni wspadlnych i sanitariatow jak rowniez ciggdw komunikacyjnych.

W zwigzku z powyzszym naktady na wykoriczenie powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub kilku najemcow
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 wytgcznie
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 wykonczenie powierzchni najmu (powierzchni, ktéra juz wczesniej byta wykoriczona na potrzeby poprzedniego
najemcy), jak rowniez prowizje za pozyskanie najemcow, poniesione po uzyskaniu statusu w petni przystosowanego do uzyt-
kowania, zwiekszajg wartos¢ nieruchomosci, o ile sa poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawce, a przed datg kolejnej
wyceny, czyli najczesciej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone naktady na nieruchomos¢ nie moga przekroczyé wartosci
docelowej danej nieruchomosci, ustalonej przez rzeczoznawce majgtkowego w operacie. Naktady ponoszone po oddaniu nie-
ruchomosci inwestycyjnej kapitalizowane s3 tylko do wysokosci wartosci godziwej. Koszty remontow i utrzymania nierucho-

mosci ujmowane sg w wyniku finansowym w sprawozdaniu z zyskow i strat.

Po poczatkowym ujeciu, nie rzadziej niz na koniec kazdego roku obrotowego, nieruchomosci inwestycyjne s3 wyceniane we-
dtug wartosci godziwej, ktdra odzwierciedla warunki rynkowe na dzien raportowy. Wartos¢ godziwa to cena, ktdrg by otrzy-
mano za sprzedaz sktadnika aktywdw lub by zaptacono za przeniesienie zobowigzania w transakcji przeprowadzonej na zwy-

ktych warunkach miedzy uczestnikami rynku na dzien wyceny

Dla nieruchomosci, co do ktdérych zawarto porozumienia o ich sprzedazy albo w inny sposéb potwierdzono z nabywcg cene
sprzedazy, przyjmuje sie do wyceny cene wynikajaca z tych porozumien jezeli odzwierciedla ona warto$¢ godziwa. W pozo-
statych przypadkach Zarzad jednostki dominujgcej korzysta ze wsparcia ekspertéw w zakresie wyceny do wartosci godziwe;j,

wykorzystujgc:
operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcow na potrzeby bilansowe,
wtasne 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 badz
grupy aktywdw. Jesli takie dowody istniejg, ustala sie szacowang, mozliwg do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywow i doko-
nuje sie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w kwocie rownej réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania i
wartoscig bilansowa. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest uimowana w rachunku zyskéw i strat. W przypadku, gdy skutki
uprzednio dokonanego przeszacowania aktywow ujeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokos¢ tego
kapitatu, a pozostata czesci straty jest odnoszona na skonsolidowany rachunek zyskéw i strat.

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

Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Wartos¢ naleznosci aktuali-
zuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego od-
powiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy

odpis aktualizujgcy.
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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 Na-
rodowego Banku Polskiego ogtoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego ten dzien.

Na dzien bilansowy naleznosci i zobowigzania wyrazone w walutach obcych wycenia sie po obowigzujgcym na ten dzien $red-
nim kursie ogtoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Kapitat zaktadowy

Kapitat zaktadowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie Spétki jednostki dominujgcej i wpisanej w rejestrze sa-
dowym. Rdznice pomiedzy wartoscig godziwg uzyskanej zaptaty i wartoscig nominalng udziatéw sg ujmowane w kapitale za-
pasowym ze sprzedazy udziatéw powyzej ich wartosci nominalne;j.

Rozliczenia miedzyokresowe

Grupa Kapitatowa dokonuje czynnych rozliczern miedzyokresowych kosztéw, jezeli dotyczg one przysztych okreséw sprawoz-
dawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypa-
dajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Rezerwy na zobowigzania

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

Podatek dochodowy

Biezace zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w ra-
chunku zyskow 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, dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem wtasnym, odnosi
sie na kapitat wtasny.

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 réznic przejsciowych, to jest rdznic, ktére spowodujg zwiekszenie
podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokos$¢ rezerwy i aktywdw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu stawek podatku
dochodowego obowigzujgcych w roku powstania obowigzku podatkowego, przy uwzglednieniu przepiséw podatkowych ob-
owigzujacych 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):

30.06.2025 31.12.2024
Kurs EUR/PLN
Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu 4,2419 4,2730
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2331 4,3041
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Instrumenty finansowe

Klasyfikacja instrumentéw finansowych

Instrumenty finansowe ujmowane sg oraz wyceniane zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 grudnia 2001
r. w sprawie szczegétowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentow finan-
sowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywow finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotyczg wytgczonych z Rozporza-
dzenia w szczegdlnosci: praw i zobowigzan wynikajacych z umoéw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan
z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw finansowych wyemitowanych przez Grupe Kapitatowg stanowiacych jej instru-
menty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

* aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

» pozyczki udzielone i naleznosci witasne,

e aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

 aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Zobowigzania finansowe dzieli sie na:

¢ zobowigazania finansowe przeznaczone do obrotu,

* pozostate zobowigzania finansowe.

Zasady ujmowania i wyceny instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe wprowadza sie do ksiagg rachunkowych na dzier zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w wartosci
godziwej poniesionych wydatkow lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majgtkowych, zas zobowigzania finansowe
w wartosci godziwej uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych sktadnikéw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci go-
dziwej 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 finan-
sowe 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 kon-
troli 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 Kapitatowa celem nabycia instrumentéw kapitatowych nowych emisji, rowniez wtedy, gdy nabycie nastepuje w
pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - takze w obrocie wtérnym.

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

Zobowigzania finansowe

Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, ktére nie zostaty wyznaczone jako instru-
menty zabezpieczajgce, wykazywane sg w wartosci godziwej, zas zyski i straty wynikajgce z ich wyceny ujmowane sg bezpo-
$rednio w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.

Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie rowniez zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papie-
row wartosciowych oraz innych instrumentéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupe Kapitatowg umowy sprzedazy

krétkiej.
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Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-
tywnej stopy procentowe;.

Ustalenie wyniku finansowego

Przychody i koszty
Przychody i koszty s3 ujmowane zgodnie z zasadg memoriatu, tj. w roku obrotowym, ktérego 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 (przy-
chody swiadczone na rzecz najemcéw) oraz przychody z tytutu zarzadzania nieruchomosciami i portfelem inwesty-

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

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

ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) sy ujmowane memoriatowo.

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

ustug oraz ewentualne rabaty.

Przychody z najmu ujmuje sie w ksiegach, w momencie gdy sg one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, nalezne.
Przychody zwiqzane z funkcjonowaniem nieruchomosci oraz ustug zarzqdzania nieruchomosciami i portfelem inwestycyjnym
Grupa realizuje przychody z umoéw z klientami z tytutu ustug zarzadzania oraz ustug tzw. services charges.

Przychody z ustug tzw. service charges oraz ustug zarzagdzania sg rozpoznane w okresie sprawozdawczym, w ktérym nastepuje

przekazanie kontroli nad ustugg na rzecz klienta, tj. w miare uptywu czasu, w okresie, w ktérym dana ustuga jest Swiadczona.

Przychody odsetkowe

Przychody odsetkowe s3 ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowe;j.

Przychody z tytutu dywidend

Przychody z tytutu dywidend zalicza sie do przychoddéw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie Wspdlnikow
jednostki dominujgcej, w ktdra jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien
prawa do dywidendy.

Podatek dochodowy

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat obejmuje czes$¢ biezacg i czes¢ odroczona.
Réznice kursowe

Rdznice 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 przychodéw lub kosztow finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do
kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towardw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia srodkéw trwatych,

srodkéw trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.
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Zasady sporzgdzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Przychody i koszty

Grupa Kapitatowa sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, ktorych sprawozdania
finansowe wchodzg w sktad skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej sporzadzajq rachunek zyskow
i strat w wariancie poréwnawczym.

Jednostka dominujgca dokonuje odpowiedniego dostosowania rachunku zyskow i strat tych jednostek w celu ujednolicenia
zasad przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Rachunek przeptywdéw pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych Grupy Kapitatowej sporzgdzono metoda bezposrednia. Wszystkie jed-
nostki, ktérych sprawozdania finansowe wchodzg w sktad skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej

sporzgdzajg rachunek przeptywdw pienieznych takze tg metoda.

7.5. INFORMACIE, KTORE ZDANIEM ZARZADU GRUPY SA ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI MAJATKOWEJ, FINANSOWEJ,
WYNIKU FINANSOWEGO | ICH ZMIAN ORAZ INFORMACIJE, KTORE SA ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZACI
ZOBOWIAZAN SPOLKI

W ocenie Zarzadu obecna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrozen w za-
rzadzaniu zasobami finansowymi. Na dzien raportowy nie odnotowano zdarzen negatywnie wptywajacych na dalszg dziatal-

nos¢ Grupy.
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Nota 1. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie nieruchomosci, co do ktérych Grupa posiada tytut wtasnosci lub prawo wieczy-
stego uzytkowania. Wszystkie nieruchomosci inwestycyjne wyceniane sg w wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa nieruchomo-
$ci zostata obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezaleznych rzeczoznawcéw, posiadajgcych uznawane kwalifi-
kacje zawodowe oraz legitymujgcych sie doswiadczeniem w wycenach nieruchomosci oraz na podstawie wycen

wewnetrznych Zarzadu.

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarcza w Polsce i na swiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na
wartos¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele elementéow w tym
w szczegdlnosci na zmiany stép kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to, iz podstawg duzej czesci wycen nieruchomosci
inwestycyjnych jest czynsz wyrazony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przektada sie bezposrednio na wzrost/spadek war-
tosci nieruchomosci wyrazonej w PLN i powoduje zysk/strate z aktualizacji wyceny nieruchomosci. Wszystkie nieruchomosci

posiadane przez Grupe znajdujg sie na terytorium Polski.

Inwestycje wyceniane metoda

dochodowa 1 63% 54217 54 566

Pozostate metody wyceny 3 37% 31743 38 253
Razem 4 100% 85960 92 819
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu 92 819 -
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 177 139 962
Nabycie nieruchomosci poprzez nabycie jednostek zaleznych - 132 149
Nabycie nieruchomosci - 6533
Aktywowanie pdzniejszych naktadow 177 172
Zysk netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci godziwej - 1108
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (7 036) (47 143)
Zbycie nieruchomosci - (47 143)
Utrata kontroli nad jednostka zalezng (6 409) -
Strata netto wynikajacy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci godziwej (627) -
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu [tys. PLN] 85 960 92 819

W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2025 roku Grupa utracita kontrole na spdtkg Adverbium posiadajgcg nieruchomos¢ grun-

towg w Swarzedzu.
Informacje o wycenie wartosci godziwej przy uzyciu istotnych niemozliwych do zaobserwowania danych wejsciowych

Jednym z najistotniejszych czynnikéw majacych wptyw na wycene nieruchomosci jest stopa kapitalizacji (yield), ktéra ksztat-

tuje sie nastepujaco dla nieruchomosci posiadanych przez grupe:
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. Nieruchomosci handlowe — 7%-9%

Kolejnym istotnym czynnikiem majgcym wptyw na wycene nieruchomosci jest miesieczna stawka czynszu za 1 m2, ktdra dla

nieruchomosci posiadanych przez grupe ksztattuje sie na poziomie 7,01-43,43 EUR za 1m2.

W przypadku nieruchomosci wycenianych metodg pozostatosciowg oraz metoda poréwnawczg, istotnym czynnikiem wpty-
wajgcym na wycene jest cena za 1 m2 mieszkania/gruntu. Ponadto dla nieruchomosci wycenianych metodg pozostatosciowa

istotny jest rowniez koszt budowy i zysk dewelopera przyjety w wycenie.

Dla ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci niezalezni rzeczoznawcy stosuja metody wyceny najbardziej odpowiednie dla

wyceny wartosci danej nieruchomosci. Sg to:

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodq inwestycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposéb wy-
ceniane sg gtdwnie nieruchomosci o zakoriczonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy uzyciu techniki
dyskontowania strumieni dochoddw wartos¢ nieruchomosci okresla suma zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych
do uzyskania z wycenianej nieruchomosci w przyjetym okresie prognozy, powiekszong o zdyskontowang wartos¢ rezydualng
nieruchomosci. Prognoza strumieni dochoddéw dla okresu obowigzywania uméw najmu dokonywana jest w oparciu o para-
metry istniejgcych uméw najmu. Prognoza strumieni dochodéw dla okresu po zakonczeniu obecnych umdéw najmu przygoto-
wana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu mozliwy do uzyskania, straty w dochodzie spo-
wodowane rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a takze okresami wakacji czynszowych oraz ewentualnymi naktadami
na wykonczenie powierzchni najemcow. Prognoza strumieni dochodéw w catym okresie prognozy uwzglednia ewentualne
straty zwigzane z niepetng przenaszalnoscig kosztow operacyjnych nieruchomosci — to znaczy wptywy z tytutu czynszu zostaja
pomniejszone o cze$¢ kosztéw operacyjnych pokrywanych przez wtasciciela nieruchomosci. Wszystkie wymienione parame-
try rynkowe sg okreslane przez niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych i wynikajg z aktualnej sytuacji na rynku nierucho-
mosci komercyjnych. Przy wycenie nieruchomosci technikg kapitalizacji prostej wartos$¢ nieruchomosci stanowi iloczyn go
dochodu mozliwego do uzyskania z danej nieruchomosci oraz wspotczynnika kapitalizacji. Nieruchomosci wyceniane wyzej

opisang metodg stanowig tgcznie 63% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych Grupy.

Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na 30

czerwca 2025r.

Galeria Zaspa Gdarisk zakoriczony 9 98% 4995 283 54217

Razem 54 217

* NOI — docelowy sSredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Obtozenie na dzien publikacji
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Ponizej zaprezentowano podstawowe zatozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej tej kategorii nieruchomosci na 31

grudnia 2024 r.

Galeria Zaspa Gdarisk zakoriczony 9 98% 4995 331 54 566

Razem 54 566

* NOI — docelowy sSredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Obtozenie na dzien publikacji

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodq pozostatosciowq

Najczesciej stosowana przy wycenie wartosci nieruchomosci w trakcie budowy, uwzgledniajgca jej warto$¢ docelowg (osza-
cowang w podejsciu dochodowym lub poréwnawczym), pomniejszong o wielko$¢ naktadéw inwestycyjnych pozostajacych do
poniesienia na dany dzien wyceny. W ten sposéb wyceniane sg gtéwnie nieruchomosci z rozpoczetym lecz niezakoriczonym
procesem inwestycyjnym. Wartos¢ docelowg, tj. po zrealizowaniu rozwoju, okreslono w podejsciu dochodowym, metoda

inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej.

Na dzierr 30 czerwca 2025 r. oraz 31 grudnia 2024 r. kamienica w Szczecinie (o wartosci 23 863 tys. PLN) zostata wyceniona

W powyzszy sposob.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porownawczym, metodq poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna ustali¢ porownywalne transakcje sprzedazy na danym rynku,
a takze w odniesieniu do nieruchomosci gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomosci analizuje sie nieru-
chomosci o podobnych atrybutach, ktére sa przedmiotem transakcji sprzedazy na rynku, znane sg cechy nieruchomosci od
ktérych uzalezniana jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych transakcji. Ze wzgledu na matg liczbe oraz duza roz-
bieznos¢ cenowa transakcji nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci zastosowano metode poréw-
nywania parami. W ten sposdb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o nieokreslonym

przeznaczeniu, na ktdérych nie dokonywano naktadéw inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedazy.

Nota 2. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 33797 32570
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 36 562 28762
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Silesia Nova 44 878 45211
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie WAN 48 10 364 -
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Adverbium 3640 -
Razem 129 241 106 543

Grupa prezentuje udziaty w Silesia Nova, SO SPV 50, Polski Hak, WAN 48 oraz Adverbium jako udziaty we wspdlnych przed-
siewzieciach wyceniane metodg praw witasnosci. Na wartos¢ bilansowa tych wspdlnych przedsiewzie¢ sktadata sie wartos¢
udziatéw w tych jednostkach jak réwniez udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem
odpiséw aktualizujgcych.
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Nota 3. INNE INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 550 550
Certyfikaty inwestycyjne REIA Il FIZ AN 798 730
Razem 1348 1280

REIARIZ AN i REIA Il FIZ AN sg zamknietymi funduszami inwestycyjnymi, ktdre zainwestowaty w nieruchomosci znajdujace sie
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji opisanej w nocie 25 nabyta certyfikaty o taczonej wartosci godziwej 7 909
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA Il dokonat wykupu certyfikatow o tgcznej wartosci 6.665 tys. PLN.

Nota 4. NALEZNOSCI DEUGOTERMINOWE
Naleznosci dtugoterminowe 728 728
Razem 728 728

Pozycja naleznosci dtugoterminowe zawiera naleznosci z tytutu kaucji w wysokosci 728 tys. PLN w zwigzku z umowa najmu
powierzchni biurowej w Royal Wilanow.

Nota 5. NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleznosci z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw pu-

blicznoprawnych o 2340
Pozostate naleznosci 27 25
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4474 4978
Razem 7213 7343

W naleznosciach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug,
ktére spotki z Grupy odzyskuja na biezaco w toku prowadzonej dziatalnosci inwestycyjne;j.

Grupa dokonuje oszacowania odpisdw aktualizujgcych w drodze indywidualnej analizy sald naleznosci, zgodnie z najlepsza

wiedzg i doswiadczeniem Grupy. W okresie nie dokonywano odpiséw naleznosci.

Nota 6. SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE
Srodki w kasie i na rachunkach bankowych 10113 20770
Razem 10113 20770

W S$rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg sie sSrodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na 30
czerwca 2025 wynosity one 1 881 tys. PLN (31 grudnia 2024 r. 2.054 tys. PLN). Srodki te sg ulokowane na rachunkach tech-
nicznych banku z tytutu uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkdéw z kredytu jak réwniez na rachunkach zablo-
kowanych na zabezpieczenie sptaty kredytow, jakie posiadajg spoétki z Grupy oraz srodki z tytutu kaucji otrzymanych od na-

jemcow.
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Nota 7. ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 523 369
Koszty projektow 523 369
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 417 130
Podatek od nieruchomosci 198 -
Wieczyste uzytkowanie 114 -
Ubezpieczenia 4 14
Pozostate 101 116
Razem 940 499
Nota 8. KAPITALY WELASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego go sprawozdania finansowego

przedstawia sie nastepujgco:

Udziaty 10 000 50 500 000

wktad pieniezny

Razem 10 000 500 000

Struktura udziatowa zostata przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogdlnych.

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Wyrdwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu 160 800 160 800
Razem 160 800 160 800
Ponizsza tabela przedstawia kapitat zapasowy na dzien raportowy:

Doptaty zwrotne 5523 5688
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw 1 1
Razem 5524 5689
Nota 9. KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Kredyty bankowe 28 494 29481
Pozyczki - 3545
Inne zobowigzania finansowe 4586 4586
Razem 33 080 37612
I?’rugotermmowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 26975 27951
finansowe

K_rotkotermmowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 6105 9661
finansowe

Zobowigzania ponizej roku 6105 9661
Ptatne od 1 roku do 3 lat 2953 2891
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Ptatne od 3 do 5 lat 24 022 25060
Razem 33 080 37612
KREDYTY BANKOWE

BOS Bank 28 494 29481 6717 6935 7 325 EUR B%E;JSIZOR do 2029 inwestycyjny
Total 28494 29481

* Kwoty w zamortyzowanym koszcie.
** Kwoty w walucie z umowy.

Wartos$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytéw bez uwzglednienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym koszcie oraz
pozostatych kosztéw, w tym aktywowanych wyniosta na dzier raportowy 28 654 tys. PLN. Warto$¢ godziwa kredytéw odpowiada ich
wartosci bilansowej.

W celu zabezpieczenia sptaty kredytéw oraz odsetek od tych kredytéw zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej udzielono sze-

regu zabezpieczen na rzecz bankéw finansujacych.
W szczegolnosci byty to nastepujgce zabezpieczenia:
weksle,
os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,

cesje wierzytelnosci do istniejacych i przysztych umoéow najmu, umow ubezpieczenia, umdéw budowlanych i gwarancji

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

umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi wierzy-

telnosciami.

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach inwestycyjnych, ktérych wtascicielami sa pod-
mioty z Grupy Kapitatowej. tgczna wartos¢ takich zabezpieczen na dzien raportowy wyniosta 10.987 tys. EUR (46 606 tys.
PLN).

W umowach kredytowych spétki z Grupy zobowiazujg sie do utrzymania wybranych wskaznikéw finansowych na okreslonych
poziomach. Najwazniejsze z nich to: wskaznik wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci (Loan-to-Value) oraz wskaznik
obstugi dtugu. W okresie objetym niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu sprawozdawczym
nie wystgpity przypadki naruszenia warunkéw umow kredytowych, jak réwniez Grupa nie przewiduje wystgpienia naruszen

w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.
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Pozyczki otrzymane

Oprocentowanie

AIO lll GMBH - 3545 830 923 EUR
state

02.2025 inwestycyjna

Total - 3545

** Kwoty w walucie z umowy.

30 kwietnia 2025 r. Grupa utracita kontrole na spotkg Adverbium, ktéra stata sie jednostkg wspétkontrolowana, w zwigzku z
czym pozyczka otrzymana przez Adverbium, nie jest dtuzej wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Inne zobowigzania finansowe

Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note), szczegdty
opisane w Nocie 25, zostato przejete przez udziatowcow Spétki (w ramach transakcji przejecia dtugu za wynagrodzeniem).
Udziatowcy Spétki zobowigzali sie do wniesienia doptat do Spétki i Strony dokonaty rozliczenia wynagrodzenia za przejecie
dtugu i doptat do kapitatu Spotki. Zgodnie z umowg spoétki, doptaty podlegajg zwrotowi, wiec Spétka potraktowata doptaty (w
czesci w jakiej na mocy odrebnych ustalen jest zobowigzana zwréci¢ udziatowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)
jako inne zobowigzania finansowe. Na dzien 30.06.2025 nierozliczone zobowigzanie z tego tytutu wynosi 4.586 tys. PLN. 30

pazdziernika 2025 r. zadtuzenie zostato catkowicie sptacone.

Nota 10. ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG | POZOSTALE ORAZ ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 1497 1577
Kaucje od najemcow 645 565
Zobowigzania z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych 599 316
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 8 8
Przychody przysztych okresow 1331 1480
Razem 4080 3946
Dtugoterminowe zobowigzania 1486 1631
Krétkoterminowe zobowigzania 2 594 2315

Nota 11. SKLADNIKI AKTYWOW LUB ZOBOWIAZAN PREZENTOWANE W WIECEJ NIZ JEDNEJ POZYCJI BILANSU

Nastepujace sktadniki zobowigzan prezentowane s w wiecej niz jednej pozycji bilansu:

- w czesci dtugoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania dtugotermi-

459 351
nowe
- w czesci krotkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania krétkotermi- 186 214
nowe
Razem 645 565

25



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30
CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

- w czesci dtugoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania dtugotermi-

26 975 27 951
nowe
- w czesci krétkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania kréotkotermi- 1519 1530
nowe
Razem 28 494 29481
Nota 12. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY
Przychody z wynajmu nieruchomosci (w tym service chargé) 4 856 7 293
Przychody ze swiadczenia ustug zarzgdzania i obstugi ksiegowe;j 6146 6 166
Razem 11 002 13 459

Przychody z najmu obejmuja przychody uzyskiwane z wynajmu ukoriczonych nieruchomosci inwestycyjnych.

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzglednieniem usrednionego czynszu w okresie zawartych umdw najmu, co oznacza,
ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) sg ujmowane memoriatowo. Przychody sg uzyskiwane wyta-

czenie na terytorium Polski.

Nota 13. KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

Koszty operacyjne bezposrednio zwigzane z

nieruchomosciami (1739) (2 761)
Koszty Swiadczenia ustug (10 853) (10 907)
Razem (12592) (13 668)

Nota 14. AKTUALIZACJA WARTOSCI AKTYWOW NIEFINANSOWYCH

Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty
wynikajgce ze zmian tych wartosci ujmowane sg w wyniku finansowym biezgcego okresu. Wyniki Grupy zalezg w duzym stop-
niu od zmian cen na rynkach nieruchomosci, na ktére wptyw majg miedzy innymi nastepujace czynniki: wysokos¢ czynszéw,
poziom wynajetej powierzchni nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stép procentowych, koszty budowy, dostep-

no$¢ finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku kredytowym.

Aktualizacja wyceny nieruchomosci (627) (713)
Razem (627) (713)
Wiekszos¢ nieruchomosci inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO. Poniewaz aktywa te sg aktualizowane we-

dtug kursu waluty na koniec kazdego okresu sprawozdawczego, wycena z tytutu zmiany kursu walutowego istotnie wptywa

na wynik finansowy okresu sprawozdawczego.
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Nota 15. PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

Odsetki od lokat i depozytéw 7 20
Odsetki od udzielonych pozyczek 884 1086
Razem 891 1106
KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od kredytow (691) (1835)
Pozostate odsetki (2) (1)
Razem (693) (1.836)
Nota 16. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezgcy podatek dochodowy (138) (2990)
Odroczony podatek dochodowy (737) 642
(Obciazenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowa- (875) (2 348)

nym sprawozdaniu z zyskoéw i strat i innych catkowitych dochodéw

Podatnikami podatku dochodowego od osdb prawnych sg poszczegdlne jednostki zalezne, nie Grupa kapitatowa jako catosé.

Aktualizacja inwestycji w nieruchomosci 1478 (80) 1558
Rdznica przejsciowa na udziatach 1790 - 1790
Roznllca przejsciowa na udziatach w jednostkach 7277 1498 5779
wspotkontrolowanych

Rdznica przejsciowa na pozyczkach 2610 - 2610
Odsetki 7 216 177 7039
Pozostate 1296 (858) 2154
Razem 21667 (737) 20930
Aktualizacja inwestycji w nieruchomosci 1558 (380) 1938 -
Roznica przejsciowa na udziatach 1790 - 1790 -
Rdznica przejSciowa na udziatach w jednostkach 5779 5 424 3355 i

wspotkontrolowanych
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Réznica przejsciowa na pozyczkach 2610 - 2610 -
Odsetki 7 039 487 6552 -
Pozostate 2154 (1871) 4025 -
Razem 20930 660 20 270 -

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

wego.

Nota 17. UDZIELONE PORECZENIA

Zgodnie z przyjeta polityka Grupa kapitatowa Capital Park wykorzystuje poreczenia wewnetrzne tj. nie majagce wptywu na

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Nota 18. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytéw oraz odsetek od tych kredytéw zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankéw finansujacych. W szczegdlnosci byty to nastepujace zabezpieczenia:
weksle,
os$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,
hipoteki na nieruchomosciach,
cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umoéw najmu, uméw ubezpieczenia, umdéw budowlanych i gwarancji
dobrego wykonania,
zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach w spotkach zaleznych,
depozyty,
umowy podporzadkowania dajace pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi wierzy-

telnosciami.

Nota 19. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktorych korzystajg spétki z Grupy nalezg kredyty bankowe, pozyczki oraz zobowia-
zania handlowe. Dzieki kredytom bankowym, pozyczkom Grupa pozyskuje srodki na finansowanie swojej biezgcej dziatalno-
Sci. Spétki posiadajg aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, gotdwka oraz depozyty krétkoter-

minowe.

Zgodnie z przyjeta polityka, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Nota 20. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalno$¢ Grupy 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 jednostki dominujgcej weryfikuje i uzgad-
nia zasady zarzadzania kazdym z tych rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omdwione ponizej. Grupa monitoruje

rowniez ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instrumentdéw finansowych.
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RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci i stosowa-
nych zrédet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Kredyty i pozyczki o zmiennym oprocentowaniu narazaja
Grupe na ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych. Grupa na biezgco analizuje poziom

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

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Narazenie Grupy na zmiany kurséw walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej dziatalnosci (przychody
wyrazone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedazy lub zakupu oraz transakcji przeptywdw finansowych z

tytutu sptat kredytdw w walutach innych niz jej waluta funkcjonalna.

Grupa stara sie ograniczac to ryzyko stosujgc naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktdrej osiggane sg przy-
chody z waluta, w ktérej dokonywane sg wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentéw pochodnych w celu

zabezpieczenia transakcji walutowych.

RYZYKO KREDYTOWE

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach, udzielonych
pozyczek, jak rGwniez zaangazowania kredytowego w stosunku do najemcoéw, co dotyczy gtdwnie niezrealizowanych nalez-
nosci. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej
oraz stosowanie zabezpieczen umdw najmu najczesciej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpowiada-
jacych rownowartosci trzymiesiecznego czynszu oraz poprzez dywersyfikacje w deponowaniu aktywow pienieznych (Grupa

wspotpracuje z kilkunastoma bankami).

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci z tyt. pozyczek oraz
naleznosci handlowe , maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest rowne wartosci bilansowej tych instrumentéw. Zarzad

stale monitoruje ww. ryzyko.

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Grupy jest utrzymanie rownowagi pomiedzy ciggtoscig finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowa sptatg
zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania, takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje, umowy lea-
singu finansowego. Zarzad Grupy zarzadza ryzykiem ptynnosci monitorujac realizacje budzetéw inwestycyjnych prowadzo-
nych projektow, termindw wymagalnosci/zapadalnosci zobowigzan finansowych, oraz prognozujac przeptywy pieniezne z
dziatalnosci operacyjnej. Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich uméw kredytowych pod katem zachowania

kowenantdéw. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

Nota 21. ZATRUDNIENIE

Zarzad 2 2
Pozostali 10 10
Razem 12 12
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Nota 22. WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU

Zarzad 1757 1733
Rada Nadzorcza 25 21
Razem 1782 1754
Zarzad 1757 1733
Jan Motz 1154 1138
Marcin Juszczyk 603 595
Rada Nadzorcza 25 21
Marcin Zoll 25 21

Jednostka dominujaca, ani jednostki zalezne nie udzielaty pozyczek Cztonkom Zarzadu oraz Cztonkom Rady Nadzorczej w

okresie zakoriczonym 30 czerwca 2025 r. lub 30 czerwca 2024 r.

Nota 23. ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajgce regulacjom moga by¢ przedmiotem kontroli organdw ad-
ministracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji praw-
nych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespdjnosci. Czesto wystepujace réznice
w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych jak i pomiedzy

organami panstwowymi i przedsiebiorstwami powoduja powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktéw.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat poczagwszy od konca roku, w ktérym nastgpita
zaptata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spoétek Grupy mogg zostac po-
wiekszone o dodatkowe zobowigzania podatkowe. Na dzien bilansowy nie wystgpita koniecznos¢ ujecia zobowigzan z tytutu
niepewnych sytuacji podatkowych, gdyz w ocenie Zarzadu nie jest prawdopodobne, aby podejscie do kwestii opodatkowania

réznych transakcji/operacji stosowane przez spétki Grupy nie zostato zaakceptowane przez wtadze skarbowe.

Nota 24. TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nie wystgpity transakcje z jednostkami powigzanymi.

Nota 25. NABYCIE AKTYWOW
18 grudnia 2023 r. CP Sp. z 0.0. nabyta aktywa od CP Strategic Assets S.A. (poprzednia nazwa Capital Park S.A.) na podstawie

tytutéw wskazanych ponizej:

—  100% udziatéw w spotkach kapitatowych posiadajgcych nieruchomosci inwestycyjne: 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.,
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—  100% udziatéw spotki CP Management Sp. z 0.0., ktéra prowadzi dziatalnos¢ w zakresie ustug zarzgdzania nierucho-
mosciami oraz innych ustug,

—  udziaty w podmiotach wspétzaleznych: 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 podmiotow zaleznych (Diamante Investments Sp. z 0.0., Aspire
Sp. z0.0., 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.), ktére podlegajg eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym,

—  certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA Il FIZ AN,

Ponadto, CP sp. z o0.0. przejeta za wynagrodzeniem zobowigzanie z tytutu pozyczek wobec CP Management Sp. z 0.0. i CP

Krakow Sp. z 0.0., ktére podlegaja eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

18 grudnia 2023 r. zostata zawarta umowa nabycia udziatéw w Polskim Haku jednak jej wykonanie byto uzaleznione od uzy-
skania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmiane jednostki dominujgcej podmiotu bedg-
cego uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonej w granicy portu morskiego. 25 kwietnia 2024 roku, Minister Infra-
struktury wyrazit zgode na uzyskanie przez CP Sp. 0.0. statusu podmiotu dominujgcego wzgledem spétki Projekt | Sp. z o.0.,
w zwigzku z czym ziscit sie warunek zawieszajgcy umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziatéow Polskiego Haka

jest ostateczny.

Nabycie aktywdw z odroczonym terminem ptatnosci

Czes¢ wierzytelnosci pozyczkowych oraz certyfikaty inwestycyjne zostaty nabyte przez CP sp. z 0.0. z odroczonym terminem
ptatnosci. 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 udziatowcdw w ramach wktaddw na kapitat. Zobowigzanie CP sp. z 0.0. z tytutu kredytu kupieckiego zostato nastepnie
przejete przez CPIM oraz EPG za wynagrodzeniem naleznym od CP sp. z 0.0. Wynagrodzenie za przejecie ww. zobowigzania
zostato rozliczone w ramach potrgcenia z wierzytelnoscig CP sp. z 0.0. wobec udziatowcédw 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 s nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne 132 149
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 93394
Certyfikaty inwestycyjne 7 909
Naleznosci i pozostate aktywa 19 009
Srodki pieniezne 42241
Kredyty (52 740)
Pozostate zobowigzania (4 256)
Podatek odroczony (20 270)
Razem przejete aktywa netto 217 436
Rozliczenie transakcji nabycia ujete w pozycji: 217 436

32



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2025 R. DO 30
CZERWCA 2025 R.
(w tys. PLN)

- Inne zobowigzanie finansowe wobec udziatowcéw (doptaty ujete w

zobowigzaniach) 50453

- Doptaty zwrotne w kapitatach 5688

- Kapitat podstawowy 495

- Wyréwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu

ujete w kapitatach wiasnych 160 800
Nota 26. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

13 pazdziernika 2025 r. CP Sp. z 0.0. wyemitowata obligacje o wartosci 30 min PLN.
Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note) o ktérym

mowa w nocie 9 i 25 zostato catkowicie sptacone 30 pazdziernika 2025 r.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzgdzajaca sprawozdanie finansowe

Warszawa, 25 listopada 2025r.
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