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1 SPOLKA | GRUPA CAPITAL PARK

11 PRZEDMIOT DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK

GCrupa Capital Park Sp. z 0.0, w ktorej jednostka dominujaca jest spodtka Capital Park Sp. z 0.0, jest
inwestorem, deweloperem i zarzadca nieruchomosci dziatajacym na rynku nieruchomosci w Polsce.

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

1.2 STRUKTURA GRUPY - JEDNOSTKI ZALEZNE | WSPOLKONTROLOWANE

Ponizej zaprezentowane zostato zestawienie spotek zaleznych, ktére wchodza w sktad Grupy
Kapitatowej na dzien raportowy oraz spotek wspodtkontrolowanych przez Grupe Kapitatowa:

Udziat
. . . w kapitale Informacjao . . ..
Spotka Siedziba w xap) acja ¢ Przedmiot dziatalnosci
i liczbie konsolidacji
gtoséw
. ) Ustugi zarzadzania
CP Management Sp. z o.0. ul. Franciszka Klimezaka | 100% Jedno;tka nieruchomosciami i obstuga
02-797 Warszawa konsolidowana . ) .
finansowo-ksiegowa spotek.
ul. Franciszka Klimczaka 1 5 Jednostka Wynajem nieruchomosci
Oberhausen Sp. z 0.0. 02-797 Warszawa 100% konsolidowana wiasnych.
Spotka posiadata grunt
. ul. Franciszka Klimczaka 1 5 Jednostka inwestycyjny, ktory zostat
Krynica Investments Sp. z o.0. 02-797 Warszawa 100% konsolidowana sprzedany. Spétka aktualnie nie
prowadzi aktywnej dziatalnosci.
ul. Franciszka Klimczaka 1 5 Jednostka . R .
Sporty Department Store Sp. z o.0. 02-797 Warszawa 100% Konsolidowana Spodtka wynajmuje parking.
Spodtka wynajmowata
Diamante Investments Sb. Z 0.0 ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomos¢ wiasna, ktora zostata
p.zo0.0. 02-797 Warszawa ° konsolidowana sprzedana. Spétka aktualnie
nie prowadzi dziatalnosci.
Spodtka wynajmowata
Alferno Investments Sb. z 0.0 ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomos¢ wiasng, ktéra zostata
p-zo.0. 02-797 Warszawa ° konsolidowana sprzedana. Spoétka aktualnie
nie prowadzi dziatalnosci.
Spotka sprzedata posiadana
. . ul. Franciszka Klimczaka 1 5 Jednostka nieruchomos¢, oraz udziaty
Capital Park Krakéw Sp. z 0.0. 02-797 Warszawa 100% konsolidowana w spétce celowej. Spotka aktualnie
nie prowadzi aktywnej dziatalnosci.
Spodtka sprzedata posiadana
Sander Investments Sp. z o.o. ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomos¢, oraz udziaty
w likwidacji 02-797 Warszawa ° konsolidowana w spotce celowej. Spotka aktualnie
nie prowadzi aktywnej dziatalnosci.
Spotka wynajmowata
Aspire Investments Sp. z o.0. ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomos¢ wiasna ktora zostata
w likwidacji 02-797 Warszawa ° konsolidowana sprzedana. Spotka aktualnie nie
prowadzi aktywnej dziatalnosci.
Spotka posiadata grunt
. - . ul. Franciszka Klimczaka 1 5 Jednostka inwestycyjny, ktéry zostat
Emir 30 Sp. z 0.0. w likwidacji 02-797 Warszawa 100% konsolidowana sprzedany. Spotka aktualnie
nie prowadzi aktywnej dziatalnosci.
CP Property 7 Sp. z o.0. ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka Spotka nie prowadzi aktywnej
w likwidacji 02-797 Warszawa ° konsolidowana dziatalnosci.
) . Spotka holdingowa, ktora
ul. Franciszka Klimczaka 1 5 Jednostka ; X L ’
CP Property 9 Sp. z o.0. 02-797 Warszawa 100% Kkonsolidowana \nvyestUJe w spotki deweloperskie
(mieszkaniowe).
SO SPV 50 Sp. z 0.0 ul. Franciszka Klimczaka 1 60% Jednostka Wynajem nieruchomosci
. gen (o]

02-797 Warszawa

konsolidowana

wiasnych.




SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK ZA OKRES KONCZACY SIE 30 CZERWCA 2026 ROKU

ul. Konduktorska 33

Jednostka
wspotkontrolowana

Spotka posiada grunt, ktory jest
przygotowywany do realizacji

Silesia Nova S.A. 40-155 Katowice 2175% wyceniana metoda projektu deweloperskiego typu
praw wiasnosci mixed-use.

Aleja Fontann Sp. z 0.0. . A Jed n{ostka Spotka za kupita nieruchomosc

(poprzednio ul. Franciszka Klimczaka 1 0% vvspo’rkontrolovvana wcelgjej prz_eb_gdovvy '

CP Property 6 Sp. z 0.0.) 02-797 Warszawa wyceniana meFoda na mleszkaﬂla i ich dalszej
praw wiasnosci odsprzedazy.

Aleja Jana Pawta I 80 ﬁsdp%?igiirolowana Spodtka posiada grunt, ktory jest
WAN 48 Sp. z o.0. lok.1 50% przygotowywany do realizacji

00-175 Warszawa

wyceniana metoda
praw wiasnosci

projektu deweloperskiego.

ul. Franciszka Klimczaka 1

Polski Hak Sp. z o.o. 02-797 Warszawa

26% udziat

w kapitale, 51%
udziat w liczbie
gtosow

Jednostka
wspotkontrolowana
wyceniana metoda
praw wiasnosci

Spotka posiada udziaty w spotce
"Projekt I" sp. z 0.0, ktéra posiada
grunt przygotowywany

do realizacji mieszkaniowego
projektu deweloperskiego.

ul. Franciszka Klimczaka 1

Jednostka
wspotkontrolowana

Spotka posiadata grunt
inwestycyjny, ktoéry zostat

H 0,
Adverbium Sp. z 0.0. 02-797 Warszawa 0% wyceniana metoda  sprzedany. Spoétka aktualnie
praw wiasnosci nie prowadzi aktywnej dziatalnosci.
Jednostka
ul. Franciszka Klimczaka 1 5 wspotkontrolowana  Spoétka nie prowadzi aktywnej
CP Property 8 Sp. z 0.0. 02-797 Warszawa 0% wyceniana metoda  dziatalnosci.
praw wiasnosci
Spodtka wynajmowata
Marcel Investments Sp. z o.o. ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomosc wiasnag, ktdra zostata
w likwidacji 02-797 Warszawa ° konsolidowana sprzedana. Spotka aktualnie
nie prowadzi dziatalnosci.
Spodtka wynajmowata
CP Retail SPV1Sp. z o0.0. ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomosc wiasnag, ktdra zostata
w likwidacji 02-797 Warszawa ° konsolidowana sprzedana. Spotka aktualnie
nie prowadzi dziatalnosci.
Spdtka wynajmowata
Nerida Investments Sp. z o.0. ul. Franciszka Klimczaka 1 100% Jednostka nieruchomosc wiasnag, ktora zostata
(o]

w likwidacji 02-797 Warszawa

konsolidowana

sprzedana. Spdtka aktualnie
nie prowadzi dziatalnosci.

1.3 UDZIALOWCY JEDNOSTKI DOMINUJACEJ

Wedtug stanu na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania udziatowcami jednostki dominujacej

byli:
Udziatowcy Liczba udziatéw % kapitatu Liczba gtoséw % gltoséw
Capital Park Investment Management PSA 6160 63,98% 6160 63,98%
Europi Property Group AB 3128 32,49% 3128 32,49%
Pozostali 340 3,53% 340 3,53%
Razem 9 628 100,00% 9 628 100,00%
Wedtug stanu na dzien sprawozdawczy udziatowcami jednostki dominujacej byli:
Udziatowcy Liczba udziatow % kapitatu Liczba gtoséw % gtoséw
Capital Park Investment Management PSA 6160 61,60% 6160 61,60%
Europi Property Group AB 3500 35,00% 3500 35,00%
Pozostali 340 3,40% 340 3,40%
Razem 10 000 100,00% 10 000 100,00%



1.4 OPIS PORTFELA NIERUCHOMOSCI GRUPY ORAZ NIERUCHOMOSCI
ZARZADZANYCH PRZEZ GRUPE

Na koniec czerwca 2026 roku w portfelu Grupy znajdowaty sie 2 nieruchomosci inwestycyjne:
- Galeria Zaspa - centrum handlowe w Gdansku, przy al. Rzeczpospolitej 33
+ Lokal mieszkalny w Gdansku

oraz 5 nieruchomosci posiadanych w ramach projektow JV:

- PolskiHak-inwestycja mieszkaniowa zlokalizowania na dziatce o powierzchnil,3 ha przy zbiegu
rzeki Mottawy i Martwej Wisty, wzdtuz nabrzeza Polskiego Haka. Projekt zaktada stworzenie
nowoczesnej zabudowy mieszkaniowej w unikalnej lokalizacji

+ Nowy Wetnowiec — wielofunkcyjny projekt deweloperski realizowany na terenie o powierzchni
44 ha, zlokalizowanym w Katowicach oraz Siemianowicach Slaskich. Inwestycja obejmuje
budowe lokali mieszkalnych, handlowych oraz ustugowych, tworzac nowoczesna, wielofunkcyjna
przestrzen miejska

+ Rezydencja Aleja Fontann w Szczecinie — inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana w Scistym
centrum Szczecina, przy Alei Fontann. Projekt obejmuje rewitalizacje zabytkowej kamienicy

+ ETC Swarzedz - centrum handlowe o powierzchni 20.757 m?2 w Swarzedzu, inwestycja
mieszkaniowa zlokalizowania przy ulicy Dzikiej w Warszawie.

Dodatkowo w pierwszym poétroczu 2026 Grupa swiadczyta ustugi zarzadzania 2 nieruchomosciami
bedacymi w portfelu CP Strategic Assets S.A. o facznej powierzchni 102 tys. m”:

+ Fabryka Norblina-projekt wielofunkcyjny, oddany do uzytku najemcow we wrzesniu 2021 roku.
Inwestycja zrewitalizowane] dawnej fabryki Norblina, zlokalizowana w Warszawie u zbiegu
ulic Zelaznej i Prostej, posiada 65 591 m2 powierzchni najmu, w tym 41 794 m’ nowoczesne;
powierzchni biurowej klasy A oraz 3 797 m? ustugowo-handlowo-rozrywkowo-kulturalnej.

+ Royal Wilanow - budynek biurowo-handlowy klasy A o tacznej powierzchni 36 822 m?, oddany
do uzytku w sierpniu 2015 roku. W obiekcie znajduje sie 25 833 m? nowoczesnej i funkcjonalnej
powierzchni biurowej oraz 10 990 m? powierzchni handlowo-ustugowej z licznymi sklepami,
punktami ustugowymi, restauracjami i kawiarniami. Nieruchomos¢ zostata sprzedana pod
koniec marca 2026 roku, jednak Grupa nadal zarzadza nieruchomoscia dla nowego nabywcy —
czeskiego Funduszu Nieruchomosciowego Wood&Company.

Crupa swiadczy takze ustugi zarzadzania nieruchomosciami dla podmiotéow zewnetrznych. W 2026
zarzadzata centrami handlowymi Vis a Vis w Radomiu, Vis a Vis w todzi, Dekada Konin o tgcznej
powierzchni okoto 14,8 tys. m?2. Zarzadza takze nieruchomosciami znajdujacymi sie w portfelu
REIA FIZ AN o tacznej powierzchni handlowej okoto 3,4 tys. m2.

1.5 DZIALALNOSC SPOLKI | GRUPY W PIERWSZYM POLROCZU 2026 ROKU

W pierwszym potroczu 2026 roku dziatalnos¢ Grupy koncentrowata sie przede wszystkim na
zabezpieczeniu finansowania oraz przygotowaniu do realizacji nowych projektdw deweloperskich.

Istotnym obszarem dziatalnosci Grupy w pierwszym poétroczu 2026 roku byt rozwdj projektu Nowy
Wetnowiec w Katowicach, realizowanego na terenach poprzemystowych dawnej huty Silesia.
Projekt zaktada realizacje wielofunkcyjnej dzielnicy miejskiej z dominujaca funkcja mieszkaniowa,
uzupetniong o powierzchnie ustugowe, handlowe oraz tereny zieleni i rekreacji. W ramach projektu
przewidziano réwniez rewitalizacje historycznego obiektu poprzemystowego — kompresorowni.
Istotnym elementem prac w pierwszym potroczu 2026 roku byty konsultacje spoteczne dotyczace
projektu, a ich celem byto zebranie opinii, potrzeb i rekomendacji mieszkancow Katowic oraz innych



zainteresowanych srodowisk przed dalszym etapem przygotowania inwestycji. W sierpniu 2026 roku
Grupa uzyskata pozwolenie na budowe pierwszego etapu inwestycji. Etap ten obejmuje trzy budynki
mieszkalne oraz infrastrukture towarzyszaca i stanowi pierwszy etap realizacji wielofunkcyjnego
projektu miejskiego na terenach poprzemystowych dawnej huty Silesia.

Kontynuowano takze rozwoj projektow rewitalizacyjnych, w tym inwestycji Rezydencja Aleja Fontann
w Szczecinie. Projekt obejmuje kompleksowa rewitalizacje i modernizacje trzyskrzydtowego,
neobarokowego budynku, z zachowaniem jego historycznego charakteru — w tym bogato
zdobionej fasady oraz reprezentacyjnych klatek schodowych. Jednoczesnie kamienica zostanie
dostosowana do wspodtczesnych, wysokich standardéw mieszkaniowych. W odrestaurowanym
obiekcie o facznej powierzchni uzytkowej ok. 5 600 m?Z2. powstana 62 apartamenty klasy premium.
Czes¢ z nich bedzie wyrdzniac sie wysokoscia przekraczajaca 4 metry. tacznie budynek bedzie
miat 6 kondygnacji naziemnych. Inwestycje uzupetni dwukondygnacyjny garaz podziemny, rzadko
spotykany w tego typu realizacjach. W kwietniu 2026 roku, Grupa podpisata umowe z generalnym
wykonawca i zabezpieczyta finansowanie dla projektu Rezydencja Aleja Fontann oraz rozpoczeta
prace budowlane w maju 2026, a ich zakonczenie planowane jest na ostatni kwartat 2028 roku.

W ocenie Zarzadu pierwsze potrocze 2026 roku byto okresem dalszego rozwoju strategicznych
projektow Grupy Capital Park, wzmacniania jakosci portfela nieruchomosci oraz realizacji dziatan
wspierajacych ditugoterminowywzrost wartosciaktywow. Grupa konsekwentnie realizowata strategie
oparta na tworzeniu nowoczesnych projektow miejskich, rewitalizacji obiektow historycznych
oraz wdrazaniu rozwiazan zgodnych z zasadami zrownowazonego rozwoju.

1.6 PRZEWIDYWANY ROZWO3J SPOLKI | GRUPY

Grupa zamierza koncentrowac sie na dalszym wzmacnianiu pozycji w segmencie nieruchomosci
komercyjnych oraz mieszkaniowych, przy jednoczesnym utrzymaniu stabilnego modelu
finansowania i selektywnym podejsciu do nowych inwestycji. Grupa planuje kontynuacje dziatan
zwigzanych z rozwojem projektow wielofunkeyjnych w najwiekszych miastach Polski, wszczegdlnosci
inwestycji mieszkaniowych i mixed-use o wysokim potencjale komercyjnym.

Istotnym kierunkiem rozwoju pozostanie realizacja projektu Nowy Wetnowiec. W 2026 roku
planowana jest kontynuacja dziatan przygotowawczych obejmujgcych prace projektowe oraz
procedury administracyjne zwiazane z realizacja inwestycji. Rownolegle prowadzone sg rozmowy
Z potencjalnym partnerem finansowym dotyczace mozliwosci wspotpracy przy dalszym rozwoju
projektu.

Grupa planuje rowniez realizacje projektu przy ulicy Pankiewicza w Warszawie. Obecnie trwaja
prace zwigzane z uprawomocnieniem decyzji o warunkach zabudowy. Projekt zaktada budowe
53 apartamentéow w atrakcyjnej lokalizacji w scistym centrum Warszawy. Grupa posiada 50%
udziatow w spodtce joint venture odpowiedzialnej za realizacje inwestycji.

W obszarze nieruchomosci komercyjnych Grupa zaktada dalsza optymalizacje portfela aktywow
poprzez aktywne zarzadzanie obiektami, utrzymanie wysokiego poziomu komercjalizacji oraz
rozwoj projektow odpowiadajacych na zmieniajace sie potrzeby najemcow. Dziatania te maja
Nna celu wzrost wartosci aktywow oraz stabilizacje dtugoterminowych przeptywow pienieznych.

Jednoczesnie Grupa bedzie monitorowac sytuacje makroekonomiczng, w szczegolnosci poziom
stop procentowych, koszty finansowania oraz sytuacje na rynku nieruchomosci i budownictwa,
dostosowujac tempo realizacji inwestycji do aktualnych warunkow rynkowych. Priorytetem
pozostanie utrzymanie bezpiecznego poziomu zadtuzenia oraz efektywne zarzadzanie ptynnoscia
finansowa.



1.7 WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN | ROZWOJU
Nie dotyczy



2 ANALIZA SYTUACJI FINANSOWO-MAJATKOWE?J
SPOLKI | GRUPY

2.1 SYTUACJA MAJATKOWA GRUPY

Wybrane dane z bilansu 30.06.2026 31.12.2025 Zmiana Zmiana %

Nieruchomosci inwestycyjne 55704 65174 (9 470) (15%)

Aktywa finansowe w jednostkach zaleznych,
wspdtzaleznych i stowarzyszonych wycenianych 149 644 141906 7737 5%
metoda praw witasnosci

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 30125 37228 (7103) (19%)
Aktywa razem 254 621 258 951 (4 330) (2%)
Zobowigzania oprocentowane 45205 56 836 (11 631) (20%)
Zobowiazania | rezerwy na zobowigzania 70 686 83302 (12 6106) (15%)
Aktywa netto (NAV) 183 935 175 649 8286 5%

Na dzien 30 czerwca 2026 roku wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wynosita 55 704 tys. PLN,
co oznacza spadek 0 9 470 tys. PLN w stosunku do stanu na dzien 31 grudnia 2025 roku. Obnizenie
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych wynikato przede wszystkim ze sprzedazy nieruchomosci
zlokalizowanej w Krynicy.

Srodki uzyskane ze sprzedazy nieruchomosci w Krynicy zostaty w istotnej czesci przeznaczone na
czesciowa sptate zobowigzan z tytutu wyemitowanych obligacji. W styczniu 2026 roku na spfate
zobowigzan z tytutu obligacji przeznaczono réowniez czesc srodkow pienieznych otrzymanych
w 2025 roku ze sprzedazy nieruchomosci w Swarzedzu. Wykorzystanie srodkéw na sptate obligacji
przyczynito sie do obnizenia poziomu zobowigzan oprocentowanych oraz srodkow pienieznych.
Na spadek wartosci zobowigzan oprocentowanych wptyneta rowniez biezaca spfata kredytu,
realizowana zgodnie z obowigzujacym harmonogramem.

Jednoczesnie w pierwszym potroczu 2026 roku odnotowano wzrost wartosci aktywow finansowych
w jednostkach wspodtzaleznych, zwiazany ze zwiekszeniem zaangazowania Grupy w projekt Nowy
Wetnowiec poprzez podwyzszenie udziatu z 20,62% do 21,75%.



Wybrane dane ze skonsolidowanego

01.01.2026-

01.01.2025-

rachunku zyskoéw i strat 30.06.2026 30.06.2025 Zmiana Zmiana %
Przychody operacyjne 23202 11002 12 200 Mm%
Zysk/strata z aktualizacji wyceny nieruchomosci 879 (627) 1506 (240%)
Zysk z udziatow w jednostkach

podporzadkowanych wycenianych metoda praw 735 7 884 (7149) (91%)
witasnosci

Zysk/strata netto 8 307 4013 4 294 107%

W pierwszym potroczu 2026 roku przychody operacyjne Grupy wyniosty 23 202 tys. PLN, wobec
1002 tys. PLN w analogicznym okresie 2025 roku. Oznacza to wzrost o 12 200 tys. PLN, tj. 0 111%.

Na wzrost przychoddw operacyjnych wptyneto przede wszystkim wynagrodzenie otrzymane
w zwigzku ze sprzedazg nieruchomosci Royal Wilanow, nalezacej do grupy CP Strategic Assets S A,
a takze wynagrodzenie z tytutu zarzadzania projektem Nowy Wetnowiec.

Zysk z aktualizacji wartosci nieruchomosci wynika z wyceny Galerii Zaspa i zwigzany jest wzrostem
kursu EUR wzgledem poziomu z konca poprzedniego roku.

Jednoczesnie zysk z udziatow w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw
wilasnosci wyniost 735 tys. PLN, wobec 7 884 tys. PLN w pierwszym pdtroczu 2025 roku. Wyzszy
poziom zysku z udziatow w jednostkach podporzadkowanych rozpoznany w pierwszym potroczu
2025 roku, wynikat gtownie z rozpoznania w 2025 roku wynikow spodtek Polski Hak oraz Adverbium,
odzwierciedlajgce wzrost wartosci projektdw nieruchomosciowych.

Wybrane dane ze skonsolidowanego 01.01.2026- 01.01.2025-

. . o
rachunku przeptywéw pienieznych 30.06.2026 30.06.2025 ZmMiana  Zmiana %
Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej 6 737 (3192) 9929 (311%)
Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 6 467 (58306) 12 303 (211%)
Przeptywy z dziatalnosci finansowej (20 307) (1629) (18 678) N47%

W | potroczu 2026 roku przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej Grupy wyniosty
6 737 tys. PLN, wobec ujemnych przeptywow w wysokosci 3 192 tys. PLN w analogicznym okresie
2025 roku. Oznacza to poprawe przeptywow z dziatalnosci operacyjnej o 9 929 tys. PLN, gtéwnie
w wyniku otrzymania wynagrodzenia w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci Royal Wilanow,
nalezacej do grupy CP Strategic Assets S.A.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty w | potroczu 2026 roku 6 467 tys.
PLN, wobec ujemnych przeptywow w wysokosci 5 836 tys. PLN w analogicznym okresie 2025 roku.
W rezultacie nastapita poprawa przeptywdw z dziatalnosci inwestycyjnej o 12 303 tys. PLN,
COo zwigzane jest ze sprzedaza nieruchomosci w Krynicy.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty w | pdtroczu 2026 roku (20 307) tys. PLN,
wobec (1 629) tys. PLN w analogicznym okresie 2025 roku, co byto zwigzane z nabyciem udziatow
w zwigzku z czesciowym umorzeniem jednego z udziatowcow oraz czesciowym wykupem obligacji.



2.2 WSKAZNIKI FINANSOWE GRUPY

Ponizej przedstawiono wybrane wskazniki finansowe Spotki:

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI

Wskazniki ptynnosci Spotki 30.06.2026 31.12.2025 30.06.2025
Wskaznik biezacy 9,5 47 2,0
Wskaznik natychmiastowy 71 35 12

Wskaznik biezacy (aktywa obrotowe/zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe krotkoterminowe)

Wskaznik natychmiastowy (Srodki pieniezne/ zobowigzania i rozliczenia miedzyokresowe
krotkoterminowe)

Grupa na biezaco monitoruje ryzyko ptynnosci finansowej przy pomocy narzedzia okresowego
planowania ptynnosci. Narzedzie to uwzglednia terminy wymagalnosci zarowno inwestycji jak
i aktywow finansowych oraz prognozowane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej.

Celem Grupy jest utrzymanie réwnowagi pomiedzy ciggtoscia finansowania dziatalnosci
inwestycyjnej, a terminowa sptata zadtuzenia poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania,
takich jak kredyty bankowe, obligacje i pozyczki.

Do biezacejobstugizobowiazan Grupawykorzystuje takze srodki pieniezne uzyskiwane z przychodow
Z czynszAw z tytutu najmu oraz srodki generowane przez swiadczone ustugi zarzadzania.

Na dzien 30 czerwca 2026 roku Grupa odnotowata wzrost wskaznikdw ptynnosci w poréwnaniu
z 31 grudnia 2025 roku. Wskaznik biezacy wzrost z 4,7 do 9,5, natomiast wskaznik natychmiastowy
zwiekszyt sie 7 35 do 7,1. Zmiana ta wynikata przede wszystkim ze zwiekszenie srodkéw pienieznych
w zwiazku ze sprzedaza nieruchomosci w Krynicy.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY 30.06.2026 31.12.2025 30.06.2025
Zadtuzenie netto/aktywa 0,06 0,08 0,10
Zadtuzenie netto/kapitaty wtasne 0,08 on 0,13

Zadtuzenie netto do aktywoéw - (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane obligacje, kredyty i pozyczki
oraz instrumenty finansowe pomniejszone o $rodki pieniezne/aktywa razem)

Zadtuzenie netto do kapitatow wiasnych — (zadtuzenie netto, tj. oprocentowane obligacje, kredyty
i pozyczki oraz instrumenty finansowe i pomniejszone o $rodki pieniezne/kapitaty wiasne)

Nieznaczny spadek wskaznikow w stosunku do poprzedniego okresu wynika gtownie ze sptaty
obligacji w biezacym okresie.
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2.3 SYTUACJA MAJATKOWA SPOLKI

30.06.2026

31.12.2025

. . o
[PLN] [PLN] Zmiana Zmiana %
Aktywa razem 338 5061 3477 941 (9380) (3%)
D+ggotermmovve aktyvva finansowe 171 528 169 774 1754 1%
w jednostkach powigzanych
Diugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych
jednostkach, w ktdrych jednostka posiada 147 801 141940 5861 4%
zaangazowanie w kapitale
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty N 446 28 682 (17 236) (60%)
Kapitat wiasny 182 575 184 326 (1751) (1%)
Zobowiazania dtugoterminowe 152 994 151758 1236 1%
Zobowigzania krotkoterminowe 500 9 03] (8 531) (94%)
6 miesiecy 6 miesiecy
2026 2025 Zmiana Zmiana %
[PLN] [PLN]
Przychody z tytutu dywidend i udziatéw w zyskach 1349 7 884 (6 535) (83%)
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej (117) (572) (545) 95%
Zysk/Strata brutto (1891) 6733 (8 624) (128%)
Zysk/Strata netto (1730) 5269 (6999) (133%)
6 miesiecy 6 miesiecy
2026 2025 Zmiana Zmiana %
[PLN] [PLN]
Przeptywy pienigzne netto (635) (677) 42 (6%)
z dziatalnosci operacyjnej
Przepiywy pieniezne netto 1556 (5651) 7207 (128%)
z dziatalnosci inwestycyjnej
Przeplywy pieniezne netto (18157) 5803 (23 960) (413%)

z dziatalnosci finansowej

Sytuacja finansowa Spotki pozostaje scisle zwigzana z sytuacja finansowa Grupy opisang powyzej.
Wynika to z charakteru dziatalnosci Spotki, ktora petni funkcje spotki holdingowej, posiadajace]
udziaty w spoétkach zaleznych oraz wspdtkontrolowanych. W konsekwencji sytuacja ekonomiczno-
finansowa Spotki jest w istotnym stopniu determinowana wynikami, kondycja finansowa
oraz sytuacja majatkowa podmiotow wchodzacych w sktad Grupy, w ktérych Spodtka posiada

Zaangazowanie kapitatowe.

n



3 INFORMACIJA O CELACH | ZASADACH ZARZADZANIA
RYZYKIEM FINANSOWYM

Dziatalnos¢ Grupy narazona jest na wiele réznych ryzyk finansowych, a w szczegdlnosci ryzyko
zmiany stop procentowych, ryzyko zmiany kursow walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku
ptynnosci. Zarzad jednostki dominujacej weryfikuje i uzgadnia zasady zarzadzania kazdym z tych
rodzajow ryzyka — zasady te zostaty w skrocie omaowione ponizej. Grupa monitoruje rowniez ryzyko
cen rynkowych dotyczace wszystkich posiadanych przez nig instrumentow finansowych.

RYZYKO ZMIANY STOP PROCENTOWYCH

Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej
dziatalnosci i stosowanych zréodet finansowania (ptatnosci rat kapitatowo-odsetkowych). Obligacje,
kredyty i pozyczki o zmiennym oprocentowaniu narazaja Grupe na ryzyko zmiany przeptywow
pienieznych wwyniku zmiany stop procentowych. Grupa na biezaco analizuje poziom ryzyka zmiany
stop procentowych i ocenia ich potencjalny wptyw na wynik finansowych Grupy.

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT

Narazenie Grupy na zmiany kursow walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej
dziatalnosci (przychody wyrazone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedazy
lub zakupu oraz transakcji przeptywow finansowych z tytutu sptat kredytéw w walutach innych
niz jej waluta funkcjonalna.

Crupa stara sie ograniczac to ryzyko stosujac naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty,
w ktdrej osiggane sa przychody z waluta, w ktdrej 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, depozytow
w bankach, udzielonych pozyczek, jak rowniez zaangazowania kredytowego w stosunku do najemcow,
co dotyczy gtownie niezrealizowanych naleznosci. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie
transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej oraz stosowanie zabezpieczen
umow Nnajmu nhajczescie] w postaci kaucji lub gwarangji bankowych standardowo odpowiadajacych
rownowartosci trzymiesiecznego czynszu oraz poprzez dywersyfikacje w deponowaniu aktywow
pienieznych (Grupa wspotpracuje z wieloma bankami).

W odniesieniu do aktywow finansowych Grupy, takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, naleznosci
Z tytutu pozyczek oraz naleznosci handlowe, maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest rowne
wartosci bilansowej tych instrumentdw. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI

Celem Grupy jest utrzymanie rdownowagi pomiedzy ciggtoscia finansowania dziatalnosci
inwestycyjnej a terminowa sptatg zadtuzenia, poprzez pozyskiwanie réznych zrédet finansowania,
takich jak kredyty bankowe, pozyczki, obligacje, umowy leasingu finansowego. Zarzad Grupy
zarzadza ryzykiem ptynnosci monitorujac realizacje budzetdw inwestycyjnych prowadzonych
projektéw, termindw wymagalnosci/zapadalnosci zobowigzan finansowych oraz prognozujac
przeptywy pieniezne z dziatalnoscioperacyjnej. Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich
umow kredytowych pod katem spetnienia kowenantow. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.



4 ZATRUDNIENIE

Przecietne zatrudnienie z uméw o prace /

kontrakt managerski / powotanie 30.06.2026 31.12.2025
Zarzad 2 2
Pozostali 13 13
Razem 15 15

5 UDZIALY WLASNE

24 kwietnia 2026 roku zostata podjeta uchwata o obnizeniu kapitatu zaktadowego CP Sp. z o.0. do
kwoty 481 400 ztotych, poprzez umorzenie 372 udziatéw nalezacych do Europi Property Group
w ramach dobrowolnego wykupu udziatdw. Wynagrodzenie zaptacone udziatowcowi za umarzane
udziaty wyniosto 6 340 tys. ztotych i do momentu rejestracji obnizenia kapitatu zostato wykazane
w aktywach bilansu w pozycji udziaty wiasne. Obnizenie zostato zarejestrowane w KRS w dniu
20 sierpnia 2026 roku.

IDENTYFIKACJA OSOB SKLADAJACYCH PODPIS ELEKTRONICZNY
NA SPRAWOZDANIU ZARZADU Z DZIALANOSCI SPOLKI | GRUPY KAPITALOWEJ:
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