—— O APITAL PARK—

SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE
GRUPY KAPITALOWE)J

CAPITAL PARK SP. Z 0.0.

ZA OKRES OD 1 STYCZNIA DO
30 CZERWCA 2026 R.




SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026
R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

NOTA 1. NIERUCHOMOSCI INWESTYCYINE w.covviiteiieieietietsetesie et s bbbt se st ssss st s s sssanens 20
Nota 2. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE ... 20
NoTA 3. SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE..........oun.... .21
NOTA 4, KAPITALY WHEASNE ....ooiiiiiiiec s s st be s et e naneeaee 22
NoTa 5. KREDYTY BANKOWE, OBLIGACJE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE.......cciiiiiiiiiiiiiieciicice 22
NOTA 6. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY ......vueviereeiissietsssesssssssssssessssssssesssssssssssssessssessssssassssssnsssssessssssssssnsesns 23
NoTA 7. KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW .....oocvoviveriircieie et 24
NOTA 8. AKTUALIZACIA WARTOSCI NIERUCHOMOSC ...ttt sttt sttt sse e 24
NOTA 9, PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY ....cevvriaeenceeereeasteeneaseseseesseesseessessesssessssssenssesssssssssssssecns 24
NoTa 10. UDZIELONE PORECZENIA........iiiiiiiiiiiiici s 24
NoTa1l. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY ..oomiiiiiiiiiiiiinitic i 24
NoTa 12, INSTRUMENTY FINANSOWE ......ooiiiiiiiiiiiitic ettt 25
NoTa 13. WSKAZNIK ZADEUZENIANETTO ooovieieicieieissseie s sse s tssse st ssse sttt st ssesssssesssssssesasens 25
NoTa 14. ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM.....oiviiiiiiiiiiiiiiiic it 25
Nota15.  TRANSAKCIE ZJEDNOSTKAMIPOWIAZNYMI...coiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiicsiic i 26
NoTa 16. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM ...ttt 27



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026

R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

Nieruchomosci inwestycyjne
Aktywa finansowe w jednostkach
zaleznych, wspotzaleznych i sto-
warzyszonych wycenianych me-
todg praw wtasnosci

Srodki pieniezne w kasie i na ra-
chunkach

Aktywa razem

Zobowigzania oprocentowane
Zobowigzania i rezerwy na zobo-
wigzania

Aktywa netto (NAV)

Wskaznik zadtuzenia netto

Przychody operacyjne
Zysk/strata z aktualizacji wyceny
nieruchomosci

Zysk z udziatéw w jednostkach
podporzadkowanych wycenia-
nych metoda praw wtasnosci
Zysk/strata netto

Przeptywy z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy z dziatalnosci
finansowej

55704

149 644

30125

254 621
45 205

70 686

183935
0,06

23202
879
735

8307

6737
6 467

(20 307)

12 966

34 831

7012

59 265
10522

16 453

42 812
0,06

5456
207
173

1954

1584
1521

(4776)

65174

141 907

37228

258 951
56 836

83302

175 649
0,08

26 865
2648
8351

7725

(6 149)
6594

16 013

15 420

33574

8 808

61 266
13 447

19709

41557
0,08

6 340
625
1971

1823

(1451)
1556

3779

85960

129 241

10113

235728
33080

58 827

176 901
0,10

11002
(627)
7884

4013

(3192)
(5 836)

(1629)

20 265

30468

2384

55571
7798

13 868

41703
0,10

2 607
(149)
1868

951

(756)
(1383)

(386)



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026

R. DO 30 CZERWCA 2026 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
Inwestycje diugoterminowe
Nieruchomosci inwestycyjne 1
Dtugoterminowe aktywa finansowe 2

w jednostkach zaleznych, wspdtzaleznych i stowarzyszonych wycenianych
metodg praw wtasnosci

udziaty lub akcje
udzielone pozyczki
Inne inwestycje dtugoterminowe
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Inne rozliczenia miedzyokresowe

Aktywa obrotowe
Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaanga-
zowanie 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 podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowot-
nych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

inne
Inwestycje krotkoterminowe
Krétkoterminowe aktywa finansowe

srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne

$rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Udziaty (akcje) wtasne

AKTYWA RAZEM

208 090
98
98
37
37
37
749
749
206 628
55 704
149 644

149 644

112 232
37 412
1280
578
578

40 191
9674

5972

5972
5972
3702
2894
2894

694

114
30125
30125

30125

30125
392

6 340

254 621

210012
124

124

13

13

13

745

745
208 361
65174
141907

141 907

105972
35935
1280
769
769

48 939
11 650

4155

4155
4155
7495
4179
4179

3307

37 228
37 228

37228

37228
61

258 951

217 985
160
160

25

25

25

728
728
216 549
85960
129 241

129241

102 612
26 629
1348
523
523

17 743
7213

58

58
58
7155
4416
4416

2712

27
10113
10113

10113

10113
417

235728



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026

R. DO 30 CZERWCA 2026 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

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania

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

inne

Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania wobec pozostatych jednostek
kredyty i pozyczki
z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
Inne zobowigzania finansowe
z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci

do 12 miesiecy

z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz

innych tytutéw publicznoprawnych

inne
Rozliczenia migedzyokresowe
dtugoterminowe

krétkoterminowe

PASYWA RAZEM

183 935
500

6 603

1

160 800
7725
8307

70 686

22 049
22049
43 667
43 667
24523
18 812

332

3944
3944
1454

416

1238
1238

575

261

1026

720

306

254 621

175 649
500
6624

1

160 800

7725

83 302

21361
21361
50 688
50 688
25661
24635

392

9078
9078
1514
5026

1887
1887

457

194

2175

875

1300

258 951

176 901
500
5524

1

160 800
6 064
4013

58 527

21667
21667
27434
27 434
26975

459

8395
8395
1519

4586
1497
1497

599

194

1331

1027

304

235728



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026

R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatéw

Przychody netto ze sprzedazy produktéw

Koszty sprzedanych produktow, towaréw i materiatow

Koszt wytworzenia sprzedanych produktéow

Strata brutto ze sprzedazy

Koszty ogdlnego zarzadu

Strata ze sprzedazy

Pozostate przychody operacyjne

Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych

Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

Pozostate koszty operacyjne

Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych

Zysk/(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 wtasnosci

Zysk brutto

Podatek dochodowy
Zysk netto

23 202
23202

(13 869)
(13 869)

9333

(70)

9263

1029

150
879

10 292

1306
1306

(2 259)
(1710)
(549)

9339

735

10074

(1767)
8307

11 002
11 002

(12 592)
(12 592)

(1590)

(998)

(2 588)

(627)
(627)

(3 215)

1338
891
447

(1119)

(693)

(426)

(2 996)

7 884

4888

(875)
4013



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026 R.

(w tys. PLN)

Kapitat wtasny na 01.01.2026

Alokacja wyniku za poprzedni rok obrotowy
Zwrot doptat

Zysk netto za okres sprawozdawczy

Kapitat wtasny na 30.06.2026

Kapitat wtasny na 01.01.2025

Alokacja wyniku za poprzedni rok obrotowy
Zwrot doptat

Zysk netto za okres sprawozdawczy

Kapitat wtasny na 31.12.2025

500

500

500

500

6 624

(21)

6 603

5689
6 064
(5129)

6 624

160 800

160 800

160 800

160 800

DO 30 CZERWCA 2026 R.

7725

7725

7725
(7725)
8307
8307

6064
(6 064)

7725
7725

175 649
(21)
8307
183 935

173 053
(5 129)
7725
175 649



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026 R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

Kapitat wiasny 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 wtasny na 30.06.2025 500 5524 160 800 6 064 4013 176 901



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026

R. DO 30 CZERWCA 2026 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
odsetki

Inne wptywy inwestycyjne

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

udzielone pozyczki dtugoterminowe

B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne;j

Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych

Sptaty kredytow i pozyczek

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
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:
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu

29385
29385
(22 648)
(21 654)
(994)

6737

12 091
11881
210
202
202

8

(5 624)
(60)

(5 564)
(5 564)
(5 264)
(300)

6 467

(20 307)
(6 340)
(1653)

(10 251)

(21)
(2042)

(20 307)
(7 103)
(7 103)
37228
30125

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

(3192)

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

(5 836)

(1 629)

(376)

(165)
(1088)

(1629)
(10 657
(10 657)

20770

10113



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026

R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Nazwa:

Forma prawna:

Siedziba:

Adres zarejestrowanego biura jednostki:

Kraj rejestracji:

Capital Park Sp. z o.0.

Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

Polska

Podstawowe miejsce prowadzenia dziatal-
Polska
nosci:

Podstawowy przedmiot dziatalnosci:
dziatalnos¢ holdingowa,

realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkow,
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi oraz obcymi

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

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
Numer KRS: 1057169

Numer statystyczny REGON: 9512577670

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALtOWEIJ

Spotka dominujaca 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 1 stycznia 2026 roku do 30 czerwca 2026 roku

i sktada sie z:

Skonsolidowanego bilansu sporzadzonego na 30 czerwca 2026 roku, ktére po stronie aktywdow i pasywow wykazuje

sume 254 621 tys. PLN,

10



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026
R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

Skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku wykazujgcego zysk netto w

wysokosci 8 307 tys. PLN,

Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku wykazujgcego

wzrost stanu kapitatu wtasnego o kwote 8 286 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywdw pienieznych za 1 stycznia do 30 czerwca 2026 roku wykazujgcego spa-

dek stanu srodkdéw pienieznych netto o kwote 7 103 tys. PLN,
wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objasnien.

i zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej okreslo-
nymi w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2026 r. poz. 522 z pdzniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami
wykonawczymi.

Przyjete przez jednostke dominujaca zasady rachunkowosci dla grupy stosowane byty w sposéb ciggty.

6.4. UDZIALtOWCY JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego udziatowcami jednostki do-

minujacej byli:

Capital Park Investment Management PSA 6 160 63,98% 6 160 63,98%
Europi Property Group AB 3128 32,49% 3128 32,49%
Pozostali 340 3,53% 340 3,53%
Razem 9628 100,00% 9628 100,00%

Wedtug stanu na dzien sprawozdawczy udziatowcami jednostki dominujgcej 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 dzient 30 czerwca 2026 r. oraz na dzieni sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego benefi-
cjentem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolujaca i beneficjent rzeczywisty spotki Capital Park Investment Mana-
gement PSA.

Capital Park Investment Management PSA nie sporzgdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

6.5. STRUKTURA GRUPY

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

oraz spotek wspétkontrolowanych przez Grupe Kapitatows :

11



SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026
R. DO 30 CZERWCA 2026 R.

(w tys. PLN)
Oberhausen 100% Krynica Investments 100% CP Management
Sp. z o.0. ? Sp. z o.0. ? Sp.zo. 0.
Diamante Investments Sporty Department
SO SPV 50 Sp. zo.0. * 60% 100%
P ? Sp.zo.o. ? Store Sp. z 0. o.
Silesia Nova S.A.* 29% Alferno Investments 100% Capital Park Krakéw
Sp.zo.o. Sp.zo.o.
Aspire | t ts Sp. z 0. o.
SN 1Sp.zo.0. * 100% spire m\:\flsikTv?;]ascji p-z0.0 100% Emir 30 Sp. z o. o. w likwidacji
| .zo0.0.
SN 2 Sp. zo.0. * 100% Sander n\;\llelsiirvr\:?dn:zjisp zo.0 100% Polski Hak Sp. z 0.0. *
CP Property 7
SN 3 Sp.zo.0. * 100% Sp.z0.0 \Elikywidacji 100% Projekt I Sp. z 0.0. *
WAN 48 Sp. z 0. 0.* 50% CZErZT:y 9 100% Adverbium Sp. z 0.0. *
Marcel Investments Sp. z o.0. 100% CP Property 8 50% CP Retail SPV 1 Sp. z 0.0.
w likwidacji ? Sp.zo0.0.* ? w likwidacji
Nerida Investments Sp. z o.0. 100% Aleja Fontann 50%
w likwidacji ° Sp.zo0.0.* °

*jednostki wspdtkontrolowane

W okresie sprawozdawczym zwiekszono zaangazowanie w Spotce Silesia Nova ( z 20,62% do 21,75%). W pierwszym poétroczu
Grupa sprzedata 50% udziatéw w Spdtce CP Property 8. W czerwcu 2026 r., Grupa nabyta udziaty w Spétkach CP Retail SPV 1

Sp. z 0.0. w likwidacji, Marcel Investments Sp. z 0.0. w likwidacji, Nerida Investments Sp. z 0.0. w likwidacji.

6.6. OSWIADCZENIA ZARZADU

Zarzad jednostki dominujgcej oswiadcza, ze wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finan-
sowe sporzadzone zostato zgodnie z obowigzujgcymi Grupe zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob praw-

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

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospo-
darczej przez Grupe Kapitatowa Capital Park w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Jednostki dominujgcej 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.

12
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026
R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

7.1. PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINASNSOWEGO

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z zasadami rachunkowosci obowigzujgcymi na tery-
torium Rzeczypospolitej Polskiej okreslonymi w ustawie o rachunkowosci (Dz. U. z 2026 r. poz. 522 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, ktdrej zmiana ujmowana jest

w wyniku finansowym.

7.3. ZASADY KONSOLIDACII

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporzqgdkowanych

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji metoda petng w okresie od objecia nad nimi kontroli przez jednostke dominujaca do
czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowigzania spotki zaleznej na dzien wiaczenia jej do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego ujmowane s3 wedtug wartosci godziwej. Roznica miedzy wartoscia godziwa tych aktywéw i zobowigzan oraz
ceng nabycia powoduje powstanie wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy, ktore sg wykazywane w odrebnej pozycji w
skonsolidowanym bilansie.

Udziaty w jednostkach stowarzyszonych wykazuje sie metoda praw witasnosci. Wartos¢ poczatkowa udziatu aktualizuje sie na
dzien bilansowy, na ktéry sporzadza sie sprawozdanie finansowe, o zmiany wartosci aktywéw netto jednostki podporzgdko-
wanej, jakie nastgpity w okresie sprawozdawczym, wynikajace 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 (wartoé¢ 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 réwniez:
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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 poczgtkowg 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 obejmujg 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 pozytkdw, w tym réow-
niez z transakcji handlowej, a w szczegdlnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne,
ktdre nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz sy posiadane w celu osiggniecia tych korzysci.

Inwestycje w nieruchomosci

Inwestycje w nieruchomosci wyceniane sg wedtug ceny rynkowej, badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywow trwatych, powodujgce 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 ktdre stuzg osigganiu
korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu ich wartosci godziwej badz z przychodéw z wynajmu (lub z obu tych tytutow

jednoczesnie).

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych w momencie nabycia nastepuje wedtug ceny nabycia, z uwzglednieniem
kosztow przeprowadzenia transakgji, czyli kosztéw bezposrednio zwigzanych z transakcja zakupu (optaty za obstuge prawna,

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. Obejmuja one w szczegdlnosci:

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

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

posrednie koszty doradcze dotyczgce scisle obstugi i zarzadzania 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 aktywéw wymagajacych dtuzszego okresu, aby mogty by¢ zdatne do uzytkowania
lub odsprzedazy, s aktywowane sie jako czes$¢ ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywow. Kwote

kosztéw finansowania zewnetrznego, ktéra podlega aktywowaniu,

Pézniejsze nakfady, ktére spetniajg kryteria kapitalizacji w wartosci bilansowej budynku zwiekszajg wartos¢ brutto

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

Ze wzgledu na stosowang technike budowy zaktadajgcq 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 scian i podtég, zorgani-

zowania powierzchni wspdlnych i sanitariatow jak rowniez ciggéw komunikacyjnych.

W zwigzku z powyzszym naktady na wykonczenie 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 nieruchomosé.

Koszty finansowe, w szczegdélnosci 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 wykonczenie powierzchni najmu (powierzchni, ktdra 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 s3 poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawce, a przed datg kolejnej
wyceny, czyli najczesciej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone naktady na nieruchomos¢ nie mogg przekroczy¢ 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 zyskéw i strat.

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

ktych 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 wynikajaca z tych porozumien jezeli odzwierciedla ona wartos$¢ godziwg. W pozo-
statych przypadkach Zarzad jednostki dominujacej korzysta ze wsparcia ekspertow w zakresie wyceny do wartosci godziwej,

wykorzystujac:
operaty szacunkowe przygotowane przez niezaleznych rzeczoznawcdédw na potrzeby bilansowe,
wtasne wyceny menedzerskie oraz wewnetrzne analizy wartosci nieruchomosci.

Trwata utrata wartosci aktywéw

Na kazdy dzien bilansowy ocenia sig, czy istnieja obiektywne dowody wskazujgce na trwatg utrate wartosci sktadnika badz
grupy aktywow. Jesli takie dowody istnieja, ustala sie szacowana, mozliwa do odzyskania wartos¢ sktadnika aktywdw i doko-
nuje sie odpisu aktualizujgcego z tytutu utraty wartosci w kwocie réwnej réznicy miedzy wartoscig mozliwg do odzyskania i
wartoscig bilansowg. Strata wynikajgca z utraty wartosci jest uyymowana w rachunku zyskow i strat. W przypadku, gdy skutki
uprzednio dokonanego przeszacowania aktywow ujeto jako kapitat z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokosc¢ tego
kapitatu, a pozostata czesci straty jest odnoszona na skonsolidowany rachunek zyskow i strat.

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

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

odpis aktualizujacy.
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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 sSredniego 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 obowigzujagcym 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 dominujacej i wpisanej w rejestrze sa-
dowym. Réznice 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 rozliczenn miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one przysztych okreséw sprawoz-
dawczych. Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan przypa-
dajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Rezerwy na zobowigzania

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

Podatek dochodowy

Biezgce 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 réznic, ktdre spowodujg zwiekszenie
podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Wysokosé 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 nastepujgce kursy (w zt):
Kurs EUR/PLN

Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu 4,2963 4,2267 4,2419

Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2522 4,2372 4,2208
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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 instrumentéw finan-
sowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywow finansowych opisane w ponizszej nocie nie dotyczg wytgczonych z Rozporza-
dzenia w szczegdlnosci: praw i zobowigzan wynikajgcych z uméw leasingowych i ubezpieczeniowych, naleznosci i zobowigzan
z tytutu dostaw i ustug oraz instrumentéw finansowych wyemitowanych przez Grupe Kapitatowg stanowigcych jej instru-
menty kapitatowe.

Aktywa finansowe dzieli sie na:

e 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 wydatkdw lub przekazanych w zamian innych sktadnikéw majatkowych, 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 sig, 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 Kapitatowg 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;.

Zobowiqzania 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 wynikajace z ich wyceny ujmowane s bezpo-
$rednio w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

Do zobowigzan finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza sie rowniez zobowigzanie do dostarczenia pozyczonych papie-
réw wartosciowych oraz innych instrumentdéw finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupe Kapitatowa umowy sprzedazy
krétkiej.

Pozostate zobowigzania finansowe wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowe;.
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Ustalenie wyniku finansowego

Przychody i koszty
Przychody i koszty sg 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 uméw najmu, co oznacza,

ze zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) sg 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 umow z klientami z tytutu ustug zarzadzania oraz ustug tzw. services charges.

Przychody z ustug tzw. service charges oraz ustug zarzgdzania 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 tytufu dywidend

Przychody z tytutu dywidend zalicza sie do przychodéw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie Wspdlnikéw
jednostki dominujgcej, w ktdéra 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¢ biezaca i czes¢ odroczona.
Réznice kursowe

Réznice kursowe wynikajgce z wyceny na dzien bilansowy aktywoéw i pasywdéw 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 przychoddéw lub kosztéw 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 sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Przychody i koszty

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

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

Rachunek przeptywdéw pienieznych

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych Grupy Kapitatowe] sporzgdzono metodg bezposrednia. Wszystkie jed-
nostki, ktérych sprawozdania finansowe wchodzg w sktad skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej

sporzadzajg rachunek przeptywodw pienieznych takze tg metoda.
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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-
Sci zostata obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezaleznych rzeczoznawcoéw, posiadajacych uznawane kwalifi-
kacje zawodowe oraz legitymujgcych sie doswiadczeniem w wycenach nieruchomosci oraz na podstawie wycen

wewnetrznych Zarzadu.

Zarzad Scisle monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na $wiecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym majg duzy wptyw na
wartos¢ nieruchomosci bedacych w posiadaniu Grupy. Nieruchomosci inwestycyjne sg wrazliwe na wiele elementow w tym
w szczegblnosci 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

! ? 4 864 7 4217
metoda dochodowa 98,5% 54 86 53975 5
Pozostate metody wy- 1 5 - 11 19 11743
ceny
Razem 2 100% 55704 65174 85 960

15 maja 2026 r. zostata sprzedana nieruchomos¢ w Krynicy za cene 10,6 min ztotych.

Grupa dokonuje wyceny wartosci godziwej posiadanego portfela nieruchomosc raz w roku, tj. na dziert 31 grudnia, chyba ze
nastepuja zmiany wymagajace aktualizacji wyceny. Warto$¢ godziwa nieruchomosci w ekspertyzach wyrazona jest w euro,
a nastepnie przeliczana jest wedtug Srednich kurséw ogtoszonych przez NBP na koniec okresu sprawozdawczego. Na
30 czerwca 2026 roku utrzymana zostata wycena nieruchomosci sporzagdzona w oparciu o raporty wycen niezaleznych rze-
czoznawcow na dzien 31 grudnia 2025. Wartos$¢ wycen nieruchomosci wyrazonych w euro zostata przeliczona wedtug $red-

niego kursu ogtoszonego przez NBP na dziers 30 czerwca 2026 roku.

Nie doszto do zmiany w metodzie wyceny w poréwnaniu z poprzednimi okresami. W okresie zakoriczonym 30 czerwca 2026

roku nie byto zadnych przekwalifikowan pomiedzy poziomami.

Nota 2. INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 37 302 34792 33797
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 33528 33601 36 562
Wartos¢ zaangazowania we wspdlne przedsiewziecie Silesia Nova 53574 50 822 44 878
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Adverbium 42 72 3640
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie WAN 48 10 462 10370 10 364
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Aleja Fontann 14 736 12 250 -
Razem 149 644 141 907 129 241
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Grupa prezentuje udziaty w powyzszych spétkach jako udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach wyceniane metoda praw wta-
snosci. 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 odpisdw aktualizujacych.

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

przedsiewziecia.

Porozumienie zawarte 3 lutego 2016 roku z Galaxy Sp. z
0.0. Celem porozumienia byta przebudowa, rekomercja-
lizacja, repozycjonowanie oraz zarzadzanie centrum han-
dlowym zlokalizowanym w Swarzedzu.

60 % udziatébw w kapitale zaktadowym
SO SPV 50 Sp. z 0.0. spotki SO SPV 50 Sp. z 0.0 i 60 % udziatéw
w zysku/stracie

Umowa zawarta w lutym 2022 roku z Baytree Real Estate
Polski Hak Sp. z 0.0. oraz jego  26% udziatébw w kapitale zaktadowym Opportunities Limited (BREOL). Celem porozumienia jest
jednostka zalezna Projekt | Sp.  spotki Polski Hak Sp. z 0.0.; 26% udziatéw budowa wielofunkcyjnego projektu (zawierajgcego bu-
z0.0. w zysku/stracie dynki mieszkalne i lokale ustugowe) na gruncie w Gdan-
sku.

21,75% udziatow w kapitale zaktadowym Umowa zawarta w lutym 2023 roku z Silesia House
spotki Silesia Nova Sp. z 0.0.; 21,75% Fundusz Inwestycyjny zamkniety oraz Galicja Fundusz
Silesia Nova S.A.. i jej spotki za- udziatéw w zysku/stracie Inwestycyjny Zamkniety. Celem porozumienia jest bu-
lezne SN1, SN2, SN3 dowa wielofunkcyjnego projektu (budynki mieszkalne,
biura, powierzchnie handlowe i magazyny) na gruncie w
Katowicach, w dzielnicy Nowy Wetnowiec.
Wspdlne przedsiewzigcie zawarte w celu realizacji pro-
50% udziatéw w kapitale zaktadowym jektu magazynowego na dziatce w Swarzedu. Ostatecz-
oraz 50% udziatéw w zysku/stracie nie wspdlnicy postanowili o zaniechaniu projektu i sprze-
dali nieruchomos$é posiadang przez Spotke.

Adverbium Sp. z 0.0.

50% udziatéw w kapitale zaktadowym Wspdine przedsiewziecie zawarte w celu realizacji pro-

WAN 48 Sp. z 0.0. ) . . . A - - ;
p-z00 oraz 50% udziatéw w zysku/stracie jektu mieszkaniowego przy ulicy Dzikiej w Warszawie.

Wspdlne przedsiewziecie zawarte w grudniu 2025 roku
w celu realizacji projektu polegajacego na rewitalizacji
zabytkowe]j kamienicy w Szczecinie, w ktérej ma doce-

Aleja Fontann Sp. z 0.0. (po-

o s .
przednio CP Property 6 Sp. z 50% udziatéow w kapitale zaktadowym

oraz 50% udziatéw w zysku/stracie

0.0.) lowo powstaé 62 apartamenty o tacznej powierzchni
uzytkowej 5.600 mkw.

Nota 3. SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE

Srodki w kasie i na rachunkach bankowych 30125 37228 10113

Razem 30125 37 228 10113

W s$rodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajq sie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na 30
czerwca 2026 r. wynosity one 2.206 tys. PLN (31.12.2025 -2.769 tys PLN). Srodki te s ulokowane na rachunkach technicznych
banku z tytutu uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéw z kredytu jak réwniez na rachunkach zablokowanych

na zabezpieczenie sptaty kredytéw, jakie posiadajg spotki z Grupy oraz srodki z tytutu kaucji otrzymanych od najemcéw.
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Nota 4. KAPITALY WtASNE

Struktura kapitatu zaktadowego na dzien raportowy przedstawia sie nastepujgco:

Udziaty 10 000 50 500000  wktad pieniezny

Razem 10 000 500 000

Struktura udziatowa zostata przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogdlnych.

24 kwietnia 2026 roku zostata podjeta uchwata o obnizeniu kapitatu zaktadowego CP Sp. z 0.0. do kwoty 481.400 ztotych,
poprzez umorzenie 372 udziatéw nalezacych do Europi Property Group w ramach dobrowolnego wykupu udziatéw. Wyna-
grodzenie zaptacone udziatowcowi za umarzane udziaty wyniosto 6.340 tys. ztotych i do momentu rejestracji obnizenia kapi-
tatu zostato wykazane w aktywach bilansu w pozycji udziaty wtasne. Obnizenie zostato zarejestrowane w KRS w dniu 20 sierp-

nia 2026 roku.

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Wyrdéwnanie zwigzane z nabyciem aktywdw za przejecie dtugu 160 800 160 800 160 800
Razem 160 800 160 800 160 800
Ponizsza tabela przedstawia kapitat zapasowy na dzier raportowy:

Dopfaty zwrotne 538 559 5523
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw 1 1 1
Zysk z lat ubiegtych 6 064 6 064 -
Razem 6 603 6 624 5524
Nota 5. KREDYTY BANKOWE, OBLIGACIJE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Kredyty bankowe 25977 27 175 28494
Obligacje 19 228 29 661 -
Inne zobowigzania finansowe - - 4586
Razem 45 205 56 836 33 080
[?fugotermlnowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 43335 50296 6105
finansowe

Krotkotermlnowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 1870 6540 28 494
finansowe

Zobowigzania ponizej roku 1870 6 540 6 105
Ptatne od 1 roku do 3 lat 22 149 27 663 2953
Ptatne od 3 do 5 lat 21186 22633 24022
Razem 45 205 56 836 33 080
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KREDYTY BANKOWE

BOS 25977 6 046 27 175 6429 28 494 6 717EUR M EURI.BOR do 2029
Bank + marza

Total 25977 6 046 27 175 6429 28 494 6717

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

Warto$¢ nominalna zadtuzenia z tytutu kredytdw bez uwzglednienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym koszcie oraz
pozostatych kosztdw, w tym aktywowanych wyniosta na dzier raportowy 26 097 tys. PLN. Wartos¢ godziwa kredytow odpowiada ich
wartosci bilansowej.

W umowach kredytowych spétki z Grupy zobowigzujg 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.

Obligacje
Obligacje serii A 19228 29 661 30000 PLN Wibor 3M plus 6% 31 pazdziernika 2028
Total 19 228 29 661 30 000

Inne zobowigzania finansowe

Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note), zostato
przejete przez udziatowcow Spoétki (w ramach transakcji przejecia dtugu za wynagrodzeniem). Udziatowcy Spotki zobowiazali
sie do wniesienia doptat do Spétki i Strony dokonaty rozliczenia wynagrodzenia za przejecie dtugu i doptat do kapitatu Spotki.
Zgodnie z umowa spotki, doptaty podlegaja zwrotowi, wiec Spdtka 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 dziert 31.12.2025 nierozliczone zobowigzanie z tego tytutu zostaty catkowicie sptacone (na dzien 30.06.2025 zobowigzania

z tego tytutu wynosity 1.073 tys. EUR (4.586 tys. PLN)).

Nota 6. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY

Przychody z wynajmu nieruchomosci (w tym service chargé) 4925 4 856
Przychody ze $wiadczenia ustug zarzadzania i obstugi ksiegowej 18 277 6 146
Razem 23202 11 002

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane z wynajmu ukorczonych nieruchomosci inwestycyjnych.
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Przychody sg uzyskiwane wyfaczenie na terytorium Polski.

Nota 7. KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

Koszty operacyjne bezposrednio zwigzane z

nieruchomosciami (1819) (1739)
Koszty $wiadczenia ustug (12 050) (10 853)
Razem (13 869) (12592)

Nota 8. AKTUALIZACJA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

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¢ czynszdw,
poziom wynajetej powierzchni nieruchomosci, zmiany stop kapitalizacji, zmiany stop procentowych, koszty budowy, dostep-

nos¢ finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogdlna sytuacja na rynku kredytowym.

Aktualizacja wyceny nieruchomosci 879 (627)
Razem 879 (627)
Nota 9. PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezgcy podatek dochodowy (1 080) (138)
Odroczony podatek dochodowy (687) (737)

(Obcigzenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsoli-

1767 7.
dowanym sprawozdaniu z zyskéw i strat i innych catkowitych dochodéw ey (875)

Nota 10. UDZIELONE PORECZENIA

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

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Nota 11. ZABEZPIECZENIA NA MAJATKU GRUPY

W celu zabezpieczenia sptaty kredytéw oraz odsetek od tych kredytdw zaciggnietych przez podmioty Grupy Kapitatowej
udzielono szeregu zabezpieczen na rzecz bankéw finansujgcych. W szczegdlnosci byty to nastepujace zabezpieczenia:
weksle,
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,
petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,
hipoteki na nieruchomosciach, tgczna wartosc takich zabezpieczen na dzien raportowy wyniosta 10.987 tys. EUR (46.439
tys. PLN).
cesje wierzytelnosci do istniejgcych i przysztych umoéw najmu, umoéw ubezpieczenia, uméw budowlanych i gwarancji

dobrego wykonania,
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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.
W celu zabezpieczenia sptaty obligacji ustanowiono zabezpieczenie w postaci:
hipoteki na drugim miejscu hipotecznym na nieruchomosci Galeria Zaspa,

zastawu rejestrowego na udziatach spétek Polski Hak i CP Property 9.

Nota 12. INSTRUMENTY FINANSOWE

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzystajg spotki z Grupy nalezg kredyty bankowe obligacje, pozyczki oraz
zobowigzania handlowe. Dzieki kredytom bankowym, obligacjom oraz pozyczkom Grupa pozyskuje srodki na finansowanie
swojej biezgcej dziatalnosci. Spotki posiadaja aktywa finansowe, takie jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, gotéwka

oraz depozyty krotkoterminowe.

Zgodnie z przyjetg politykg, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Nota 13. WSKAZNIK ZADLUZENIA NETTO

Gtéwnym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest utrzymanie bezpiecznej struktury kapitatowej. Grupa monitoruje stan ka-

pitatéw stosujgc wskaznik zadtuzenia netto, ktéry jest liczony jako:
stosunek zadtuzenia finansowego netto do aktywéw skonsolidowanych

Zgodnie z warunkami emisji obligacji, Grupa zobowigzana jest do utrzymywania wskaznika na poziomie nie wyzszym niz 0,6.

Oprocentowane kredyty, pozyczki, obligacje oraz instrumenty finansowe 45 205 56 836 33080
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (30 125) (37 228) (10 113)
Zadtuzenie netto 15080 19 608 22 967
Aktywa razem 254 621 258 951 235728
Zadtuzenie netto do aktywdéw razem 0,06 0,08 0,10

Nota 14. 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 dominujacej 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 instrumentéow finansowych.

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). Obligacje, kredyty i pozyczki o zmiennym oprocentowaniu
narazajg Grupe na ryzyko zmiany przeptywdw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych. Grupa na biezgco analizuje

poziom ryzyka zmiany stop procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych Grupy.
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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 kredytéw w walutach innych niz jej waluta funkcjonalna.

Grupa stara sie ograniczac to ryzyko stosujac naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w ktdrej osiggane sg przy-
chody 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 ekwiwalentow, depozytéw w bankach, udzielonych
pozyczek, jak rGwniez zaangazowania kredytowego w stosunku do najemcoéw, co dotyczy gtéwnie niezrealizowanych nalez-
nosci. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej
oraz stosowanie zabezpieczenn umdéw 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 aktywéw 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 ciggtoscia finansowania dziatalnosci inwestycyjnej a terminowg 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 projektéw, termindw wymagalnosci/zapadalnosci zobowigzan finansowych, oraz prognozujgc przeptywy pieniezne z
dziatalnosci operacyjnej. Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich uméw kredytowych pod katem zachowania

kowenantdéw. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

Nota 15. TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nie wystgpity transakcje z jednostkami powigzanymi.
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SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 1 STYCZNIA 2026
R. DO 30 CZERWCA 2026 R.
(w tys. PLN)

Nota 16. ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

24 kwietnia 2026 roku zostata podjeta uchwata o obnizeniu kapitatu zaktadowego CP Sp. z 0.0. do kwoty 481.400 ztotych,
poprzez umorzenie 372 udziatéw nalezgcych do Europi Property Group w ramach dobrowolnego wykupu udziatéw. Obnize-

nie zostato zarejestrowane w KRS w dniu 20 sierpnia 2026 roku.

29 wrzesnia 2026 roku Grupa zainwestowata 18 min ztotych we wspdlne przedsiewziecie z Grupa Torus, w ramach ktérego

planowana jest realizacja projektu mieszkaniowego przy ulicy Pankiewicza w Warszawie.

- Dokument podpisany przez Jar’ %\/Iolz
Jan Motz - Prezes Zarzadu Data: 2026.00.50 12:50:00 CEST

. . Dokument
Marcin Juszczyk- Wiceprezes Zarzgdu podpisany przez
. V_&,\ Marcin Juszezyk
Data: 2026.09.30

15:00:08 CEST

Signatu? Verified
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Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajgca sprawozdanie finansowe
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