DOKUMENT INFORMACYJNY
OBLIGACJI SERII A WYEMITOWANYCH PRZEZ
CAPITAL PARK SP.Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
sporzadzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A
do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez

Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
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Niniejszy dokument informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentow finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Woprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentoéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez

Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwa

analizg, a takze jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacjg z doradcg inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami

prawa.
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Niniejszy dokument informacyjny (dalej takze jako ,Dokument Informacyjny” lub ,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. 25 774 (dwadziescia piec tysiecy
siedemset siedemdziesiat cztery) obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc)
ztotych kazda (dalej takze jako ,,Obligacje” lub ,Obligacje serii A”), wyemitowanych przez Capital Park spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie i ktére zostang zarejestrowane w depozycie

prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

=
L

Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Nazwa (firma) skrécona: Capital Park sp. z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

Tel 5835588 10

Adres poczty elektronicznej: biuro@capitalpark.pl

Adres strony internetowej: https://capitalpark.pl/

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego

259400NBX4T8LCIKK251

1.2. Podstawowe dane doradcow Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma): Michael / Strom Dom Maklerski spotka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Panska 97, 00-834 Warszawa

Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl

Adres strony internetowe;j: www.michaelstrom.pl
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Numer KRS: 0000712428

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

REGON: 142261319

1.3. Lliczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

25 774 (dwadziescia piec tysiecy siedemset
Liczba
siedemdziesiat cztery)

zabezpieczone obligacje zwykte na okaziciela, niemajgce

Rodzaj
formy dokumentu

Oznaczenie emisji Seria A

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR3M plus

Wysokosc oprocentowania )
marza 6,00 punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwosc wyptaty odsetek trzymiesieczny okresy odsetkowe
Termin wykupu 13 pazdziernika 2028 r.
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie
przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie
Informacyjnym. Wystapienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych ponizej ryzyk samodzielnie lub
w potgczeniu z innymi okoliczno$ciami moze miec istotny, niekorzystny wptyw w szczegdlnosci na dziatalnosé
Emitenta, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci, cene i wartos¢ Obligacji, co z kolei moze skutkowac
poniesieniem przez inwestorow straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, ktérzy zamierzajg naby¢ Obligacje, powinni mie¢ na uwadze ryzyka inwestycyjne zwigzane
z dziatalnoscig Emitenta, specyfikg rynku, na ktérym dziata Emitent, oraz ryzyka wtasciwe dla instrumentéw rynku
kapitatowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywajacy Obligacje powinien zdawac sobie sprawe, ze ryzyko
bezposredniego inwestowania na rynku kapitalowym jest wyzsze od inwestycji w obligacje skarbowe, czy tez
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co zwigzane jest m.in. z nieprzewidywalnoscig zmian
kurséw, tak w krétkim, jak i w dtugim okresie oraz koncentracja ryzyka inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowig wyczerpujgcej listy wszystkich ryzyk zwigzanych
z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonujgc analizy informacji zawartych w Dokumencie
Informacyjnym, powinni za kazdym razem uwzglednia¢ wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz
ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezalezne od Emitenta czynniki zwigzane z jego
dziatalnoscia, wspdlnikami i osobami zarzgdzajgcymi Emitenta oraz rynkiem papieréw wartosciowych
i Srodowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi dziatalnos¢.

Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna ani wyczerpujaca
i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg by¢ traktowane jako jedyne, na ktore
Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnos$¢, w jakiej ryzyka zostaty przedstawione ponizej,
nie odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich natezenia lub znaczenia. Emitent moze by¢
narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, ktére nie sg na date Dokumentu Informacyjnego znane
Emitentowi. Wystgpienie zdarzen opisanych jako ryzyka moze spowodowac spadek ceny rynkowej Obligacji,

w wyniku czego inwestorzy, ktorzy nabedg Obligacje, mogg ponies¢ strate rowng catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Emitenta i jej otoczeniem

2.1.1. Ryzyka zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich

Grupa stara sie koncentrowac na projektach deweloperskich nieoczywistych, ktére wymagajq odpowiedniego
przygotowania, poprzez np. uzyskanie zgdd konserwatora zabytkéw, decyzji o warunkach zabudowy czy
pozwolenia na budowe. Doswiadczenie w realizacji tego typu inwestycji Grupa zdobyta dzieki takim projektom
realizowanym w poprzedniej strukturze korporacyjnej takich jak Fabryka Norblina (rewitalizacja z zachowaniem
budynkdéw o charakterze zabytkowym) czy Eurocentrum w Warszawie oraz Hotel Hampton by Hilton na gdariskim
Starym Miescie. Czas realizacji tego typu projektéw jest wydtuzony w poréwnaniu do standardowych projektéw
deweloperskich, a dodatkowo moze ulec dalszym opdznieniom ze wzgledu na skomplikowane procedury
administracyjne, zmiany przeznaczenia terenu pod zabudowe czy uzgodnienia miedzy inwestorami (w przypadku
projektow w formule JV, ktore stosuje Grupa).

Ponadto, projekty deweloperskie realizowane przez Grupe, wymagajg znacznych naktadéow w fazie

przygotowania, a nastepnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitatowe, takie projekty sg, ze swej
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istoty, obarczone okreslonymi ryzykami. Wystgpienie ktdregokolwiek z ryzyk zwigzanych z dziatalnoscia
deweloperskg moze spowodowac opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztow lub utrate
przychodow z takiego projektu, zablokowanie srodkéw zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektdrych
przypadkach brak mozliwosci zakonczenia projektu deweloperskiego. Wystgpienie kazdej z powyziszych
okoliczno$ci moze mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Grupy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okredla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.2. Ryzyko zwiqzane z pozyskiwaniem srodkow finansowych dtuznych

Z uwagi na wysoka kapitatochtonnos¢ dziatalnosci, Grupa moze napotkaé trudnosci w pozyskiwaniu Srodkéw
finansowych na biezgcg dziatalno$¢ co moze stanowi¢ bariere w jego rozwoju. Tym samym trudnosci
w pozyskiwaniu srodkéw finansowych mogg negatywnie wptyna¢ na dziatalnosé, sytuacje finansowga, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Emitenta.

Dodatkowym czynnikiem ryzyka zwigzanego z koniecznym pozyskiwaniem srodkéw tytutem finansowania
dtuznego jest ryzyko zwigzane z klauzulami i kowenantami umoéw kredytowych zawieranych z bankami.
Niekorzystne ksztattowanie sie wynikow finansowych Grupy, nawet majace charakter przejSciowy,
niedostosowanie obowigzujgcych w systemie bankowym metodyk oceny standingu finansowego podmiotéw
gospodarczych branzy deweloperskiej do realidw memoriatowej wyceny wynikéw finansowych osigganych przez
te podmioty w trakcie realizacji proceséw inwestycyjnych, moze powodowac¢ konsekwencje w postaci
ograniczenia pewnych swobdd dysponowania $rodkami pienieznymi, zwiekszeniem poziomu marz ryzyka
kredytowego, a takze zmiane strukturyzacji finansowania kredytowego.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.3. Ryzyko zwiqzane z utratq najemcow nieruchomosci komercyjnych
Grupa Emitenta jest wtascicielem/uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci m.in. o charakterze ustugowo-
handlowym, ktérych powierzchnia jest wynajmowana w przewazajgcej wiekszosci najemcom zewnetrznym.
Rozwigzanie umowy najmu przez ktéregokolwiek z kluczowych najemcéw moze negatywnie wptynac na
wizerunek poszczegdlnych nieruchomosci. W przypadku gdy najemca nie wywigzuje sie z zawartej umowy najmu,
ogtosi upadtos¢ lub otworzy postepowanie restukturyzacyjne, moze nastgpic¢ (tymczasowo lub dtugoterminowo)
opdznienie w ptatnosciach czynszu a w razie niezastgpienia go innym najemcgy, takze ograniczenie w wysokosci
dochodéw z wynajmu. Grupa moze nie mie¢ mozliwosci skompensowania powyzszych zdarzen z powodu
trudnosci w znalezieniu odpowiedniego najemcy, ktory zastgpitby poprzedniego. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie
przedtuzy¢ obowigzujgcych uméw najmu z kluczowymi najemcami lub zastgpic¢ ich nowymi najemcami, moze
ponosic istotne koszty dodatkowe lub utraci¢ czes¢ dochoddw, co z kolei moze miec istotny negatywny wptyw
na dziaftalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy. Jezeli wzrosnie wspoétczynnik pustostandw lub
obnizone zostang stawki czynszdw najmu, Grupa moze nie zrealizowac¢ oczekiwanych stép zwrotu ze swoich

projektow lub w ogdle nie by¢ w stanie wynaja¢ badz sprzedac swoich nieruchomosci, co moze wywrzec istotny
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negatywny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy, a tym samym na zdolnos¢
Emitenta do wypetnienia na rzecz Inwestoréw zobowigzan z tytutu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.4. Ryzyko zwiqzane ze zmiang cen nieruchomosci oraz stawek czynszu

Wyniki dziatalnosci Grupy zalezg od stabilnosci lub wzrostu cen nieruchomosci komercyjnych oraz stawek czynszu
w Polsce. Nie ma gwarancji, ze ceny nieruchomosci i stawki czynszu bedg rosty stabilnie, a Grupa moze nie miec
mozliwosci sprzedazy lub wynajecia swoich obiektdw po cenach zapewniajgcych zysk. Ponadto negatywne
zdarzenia gospodarcze, polityczne lub w zakresie ochrony $rodowiska w Polsce mogg mie¢ znaczacy wptyw
miedzy innymi na PKB, handel zagraniczny lub gospodarke w ogdle, a tym samym mogg wptyng¢ na sytuacje
finansowgq i wyniki dziatalnosci Grupy. Dodatkowo, jezeli naruszona zostanie zdolnos¢ najemcow do zaptaty
czynszu lub zdolno$¢ potencjalnych nabywcédw do nabywania nieruchomosci, moze to wywrze¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy, a tym samym na zdolno$¢ Emitenta do
wypetnienia na rzecz Inwestoréw zobowigzan z tytutu Obligacji.

Istotny wptyw na wartos¢ posiadanych przez Grupe Emitenta nieruchomosci majg rowniez m.in. ewentualne
zmiany stawek czynszu, poziomu wynajecia, poziomu stép kapitalizacji oraz w czesci przypadkow zmiany kurséw
walutowych (gtéwnie EUR/PLN).

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.5. Ryzyko zwiqzane z rozwigzaniem umowy na zarzqdzanie aktywami
Grupa posiada podpisane umowy na zarzadzanie nieruchomosciami nienalezgcymi do Grupy (m.in. Royal
Wilanow, Fabryka Norblina). Pomimo dtugiej wspotpracy z ich wiascicielami jest narazona na ryzyko rozwigzania
umowy na zarzadzanie lub jej nieprzedtuzenie na kolejne lata z powoddéw zwigzanych z sytuacjg
makroekonomiczng lub innymi czynnikami takimi jak:

e Niezadowolenie wiasciciela obiektu: Wtasciciel moze uznac, ze spotka nie osigga oczekiwanych wynikow,
np. wysokiego poziomu wynajmu, optymalizacji kosztéw operacyjnych lub wzrostu wartosci
nieruchomosci, co moze sktoni¢ go do poszukiwania innego zarzadcy.

e Konkurencja na rynku ustug zarzadzania: Obecnos¢ innych firm oferujacych bardziej konkurencyjne
warunki (nizsze optaty, lepsze ustugi) moze sktonié¢ wtasciciela do zmiany zarzadcy.

e Spadek rentownosci obiektow: W wyniku pogorszenia koniunktury gospodarczej (np. recesji, spadku
popytu na powierzchnie biurowe lub handlowe), dochody z najmu mogg sie zmniejszy¢, co moze
wptynac na decyzje wiasciciela o renegocjacji lub zakonczeniu umowy z zarzadca.

e Zmiany strategiczne wtasciciela: Wtasciciel moze zdecydowac sie na sprzedaz nieruchomosci lub
przejecie zarzadzania przez wewnetrzng strukture, co eliminuje potrzebe wspdtpracy ze spoétka

zarzadzajaca.
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e Problemy operacyjne: Niewystarczajaca jakos$¢ zarzadzania, np. opdznienia w reagowaniu na potrzeby
najemcow, staba konserwacja obiektow lub brak innowacji (np. wdrazania rozwigzan ekologicznych),
moze skutkowad utratg zaufania wtasciciela i nieprzedtuzeniem umowy.

Rozwigzanie lub brak przedtuzenia umowy na zarzadzanie moze to wywrze¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowgq i wyniki dziatalnosci Grupy, a tym samym na zdolno$¢ Emitenta do wypetnienia na rzecz
Inwestoréw zobowigzan z tytutu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosé¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.6. Ryzyko spadku cen mieszkan

Grupa zamierza zrealizowad kilka projektéw mieszkaniowych na bazie posiadanego lub planowanego banku
ziemi. Decyzje podejmowane przez Grupe muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestycji, jak réwniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektéw. Czynniki te mogg
wywrze¢ znaczacy wptyw na rentownos$¢ Grupy i jej potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wptywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna
wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyko zwiqzane z trudnosciami w uzupetnianiu banku ziemi

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra
lokalizacja inwestycji. Grupa prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntow pod przyszte
projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewni¢, iz w przysztosci pozyska ona odpowiednie grunty pod
lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkdéd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczy¢
nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonno$¢ uzyskiwania pozwoled na budowe, brak
dostepnosci do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem
kazdego gruntu nie da sie wykluczy¢, iz Grupa nie napotka nieoczekiwanych przeszkdéd powodujgcych zwiekszenie
kosztow przygotowania gruntow pod budowe.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.8. Ryzyko zwiqzane ze wspéipracq z generalnym wykonawcq oraz podwykonawcami
W procesie realizacji projektéw deweloperskich Grupy wspoétpracuje zaréwno z generalnymi wykonawcami oraz
ze Srednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane s3 umowy na poszczegdlne etapy prac

budowlanych. CzesSciowo s3 to sprawdzone podmioty, z ktérymi Grupa wspétpracuje od dtugiego okresu, jednak
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rozwdj Grupy oraz warunki rynkowe powodujg koniecznos¢ poszukiwania i weryfikacji nowych firm
wykonawczych. Istnieje ryzyko zwigzane z terminowoscig realizacji prac oraz ich jakoscia.

Grupa w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczgce odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego
wykonywania prac, ich terminowosci, jak rowniez odpowiedzialnosci w okresie gwarancyjnym. W trakcie
realizacji inwestycji Grupy nadzoruje wykonywanie uméw z wykonawcami, a w szczegdlnosci kontroluje jakos¢
i harmonogram wykonywania robdét budowlanych gwarantujagcych wywigzywanie sie Grupy z termindéw
zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Grupa nie moze gwarantowac, ze wszystkie prace
zostang wykonane prawidtowo i w terminie. Istnieje takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcéw, badz
wystgpienia innych problemoéw organizacyjno-finansowych, co moze skutkowac catkowitym zaprzestaniem
wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ koniecznos$é rozwigzania umowy
z wykonawcg, co moze przetozy¢ sie na opdznienia w realizacji danego projektu. Moze to wptyna¢ w sposéb
negatywny na dziatalnos$¢ i wyniki finansowe Grupy, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢
Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobieistwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.9. Ryzyko zwiqzane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami podwykonawczymi
oraz odpowiedzialnosciq wynikajgcq z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Grupa decyduje o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego i w zaleznosci od potrzeb dobiera zespdt
podwykonawcdéw, majacy zapewnié sprawng, terminowa i zgodna z projektem budowlanym realizacje.
Zarowno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajgce z wad projektowych oraz
zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewtfasciwej technologii moze mieé¢ réwniez wptyw na termin
realizacji inwestycji lub zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi lub gwarancji, a takze na zasadach ogdlnych
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, Grupa zobowigzana jest do usuwania wad wynikajgcych z niewtasciwego
wykonawstwa lub wad ukrytych, ktdre nie zostaty przez Grupe zidentyfikowane podczas odbioru robdt
od podwykonawcéw. Z tego tytutu Grupa moze by¢ narazona na roszczenia ujawnione w postepowaniach
sgdowych, w wyniku ktdrych moze zosta¢ w szczegdlnosci zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze
zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy. W przypadku niezrealizowania inwestycji w
planowanym ksztatcie lub wcale, Grupa zmuszona byfaby wyptaci¢ odszkodowania dla klientéw.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowa Grupy, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.10. Ryzyko pierwokupu, uzyskania zgody administracyjnej i ograniczerr dominacji
Potozenie nieruchomosci Polski Hak na terenie Portu Morskiego w Gdansku wigze sie z dodatkowymi wymogami
formalnymi. Nieruchomos¢ ta jest obcigzona kaskadowym prawem pierwokupu, co oznacza, ze przed jej

sprzedazg pierwszenstwo w nabyciu przystuguje kolejno zarzadcy portu oraz Skarbowi Panstwa. Dodatkowo,
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zbycie Polskiego Haka wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw gospodarki morskiej, a brak takiej
zgody skutkuje niewaznoscig transakcji. Proces uzyskania zgody moze byc¢ dtugotrwaty i niepewny, a organ moze
odmowic jej wydania m.in. z uwagi na bezpieczenstwo panstwa czy wazny interes publiczny.

Ponadto przepisy ustawy o portach i przystaniach morskich przewidujg koniecznos¢ uzyskania zgody
administracyjnej takze w przypadku nabywania udziatéw skutkujacych uzyskaniem statusu podmiotu
dominujacego wzgledem spétki bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych w granicach
portu. Brak takiej zgody skutkuje m.in. niewaznoscig czynnosci dotyczgcych nieruchomosci oraz brakiem
mozliwosci wykonywania prawa gtosu z nabytych udziatéw.

W rezultacie kazda transakcja dotyczgca udziatéw w Polskim Haku sp. z 0.0. moze zosta¢ opdzniona i obarczona
dodatkowymi kosztami.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okredla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystapienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.11. Ryzyko wygasniecia uzytkowania wieczystego

Uzytkowanie wieczyste dla Polskiego Haka wygasa 5 kwietnia 2036 roku. Zgodnie z przepisami, w przypadku
braku dziatan ze strony obecnego uzytkownika wieczystego, prawo to wygasnie z mocy prawa w ustalonym
terminie. Dla Emitenta oznacza to, ze istnieje realne ryzyko zwigzane z koniecznoscig podjecia dziatan, ktore
zapewnia kontynuacje korzystania z prawa po uptywie tego terminu.

W przypadku niepodjecia odpowiednich krokéw przed wygasnieciem uzytkowania wieczystego, Emitent mogtby
straci¢ mozliwos¢ prowadzenia inwestycji na tym gruncie, co miatoby negatywny wptyw na wartos¢ Polskiego
Haka oraz planowane projekty budowlane. Wazne jest, aby odpowiedni wniosek o przedtuzenie zostat ztozony w
ciggu ostatnich pieciu lat przed wygasnieciem uzytkowania. Jesli Emitent nie podejmie takich dziatan, moze
stangé¢ przed koniecznoscia negocjowania nowej umowy, co wigze sie z dodatkowymi kosztami oraz
formalnosciami. Sytuacja ta jest jeszcze bardziej skomplikowana przez lokalizacje Polski Haku na terenie Portu
Morskiego w Gdansku, gdzie istnieje wieksze ryzyko odmowy przedtuzenia uzytkowania wieczystego z powodu
waznych intereséw publicznych.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z OFEROWANYMI INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI

2.2.1. Ryzyko zwiqzane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualng zmiang
Obligacje sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, a stopg bazowg stanowiacg podstawe
do wyznaczenia oprocentowania Obligacji jest wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate),
ktory jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A.
Rozporzgdzenie o Wskaznikach Referencyjnych naktada na osoby zamierzajgce dziata¢ jako administratorzy
wskaznikéw referencyjnych obowigzek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub rejestracji. W dniu 16 grudnia
2020 r. KNF wydata zezwolenie na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator
wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym kluczowych wskaznikéw referencyjnych. Na date

sporzadzenia Propozycji Nabycia GPW Benchmark S.A. jest wpisana w rejestrze uprawnionych administratoréw
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wskaznikéw referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych
(European Securities and Market Authority), o ktérym mowa w art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach
Referencyjnych.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze miec¢ istotny wptyw na instrumenty finansowe o zmiennej
stopie procentowej, dla ktérych stopa procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw
referencyjnych takich jak kluczowy wskaznik referencyjny WIBOR, w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania
tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika referencyjnego, ulegng zmianie
albo jesli wskaznik referencyjny WIBOR przestanie by¢ publikowany.

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze Makroostroznosciowym,
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wtadny do okreslenia, w drodze rozporzadzenia,
zamiennika lub zamiennikéw kluczowego wskaznika referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych
w Rozporzgdzeniu o Wskaznikach Referencyjnych zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzacych
do zaprzestania publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak
(i) wydanie przez KNF publicznego oswiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, ze dany kluczowy
wskaznik referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realidw gospodarczych lub (ii) wycofanie lub
zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikdéw
referencyjnych stép procentowych. Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik
kluczowego wskaznika referencyjnego uwzgledniajgc rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej wydawang
w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaznika
referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji bedzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaznika
referencyjnego okreslony przez Ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych. Warunki Emisji zawieraja
postanowienia regulujgce sposdb ustalenia Stopy Bazowej w przypadku zaprzestania opracowywania i
publikowania przyjetego wskaznika referencyjnego, w tym dotyczacego WIBOR.

Komitet Sterujacy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikéw referencyjnych (,KSF”) zaakceptowat
Mape Drogowa procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID. Z uwagi na fakt, ze na reforme
wskaznikéw referencyjnych sktada sie bardzo wiele wzajemnie powigzanych elementdéw, proces ten bedzie
roztozony w czasie. W pazdzierniku 2023 r. KSF podjat decyzje o zmianie maksymalnych termindw realizacji Mapy
Drogowej. Narodowa Grupa Robocza okreslita w zaktualizowanej Mapie Drogowej, ze przy efektywnej
wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron, reforma wskaznikéw referencyjnych w Polsce zostanie
zrealizowana w catosci do korica 2027 roku. Jednoczesnie, w pazdzierniku 2024 roku KKSF poinformowat
o uruchomieniu dodatkowej rundy konsultacji publicznych. Majgc na uwadze dazenie do dotrzymania,
okreslonego na koniec 2027 r., finalnego momentu konwersji wskaznikow referencyjnych w Polsce,
zdecydowano sie ujgé w dodatkowej rundzie konsultacji publicznych cztery indeksy i propozycje indekséw
z rodziny indeksow WIRF (WIRF, WIRF+, WIRF-, WIRF+/-). W dniu 6 grudnia 2024 r. Komitet Sterujgcy Narodowej
Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdéw referencyjnych przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze
propozycji indeksu o technicznej nazwie WIRF — bazujgcego na depozytach niezabezpieczonych instytucji
kredytowych i instytucji finansowych, jako docelowego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktory
miatby zastapi¢ wskaznik referencyjny WIBOR. Po zapoznaniu sie z opiniami dotyczacymi aspektéw prawnych,
rynkowych i marketingowych, KS NGR podjat 24 stycznia 2025 r. decyzje, o wyborze docelowej nazwy POLSTR
(Polish Short Term Rate) dla propozycji indeksu.
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KS NGR 28 marca 2025 roku zaakceptowat zaktualizowang Mape Drogowq procesu zastgpienia wskaznikdéw
referencyjnych WIBOR i WIBID.

KS NGR 4 czerwca 2025 r. poinformowat, ze zgodnie z harmonogramem Mapy Drogowej NGR 2 czerwca 2025
roku rozpoczeto oficjalne wyznaczanie Indeksu Stopy Procentowej POLSTR (Polish Short Term Rate) oraz
indekséw z Rodziny Indekséw Sktadanych POLSTR. Administratorem POLSTR jest GPW Benchmark SA — podmiot
posiadajacy zezwolenie Komisji Nadzoru Finansowego oraz wpisany do rejestru administratoréw wskaznikéw
referencyjnych prowadzonego przez Europejski Urzgd Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych (ESMA).

KS NGR przyjat 28 sierpnia 2025 roku rekomendacje w zakresie standardowej transakcji OIS opartej na indeksie
POLSTR. Projekt rekomendacji zostat wczesniej poddany konsultacjom publicznym, zgtoszone w trakcie uwagi
zostaty zaadresowane w ostatecznej tresci rekomendacji.

Zmiana wskaznika referencyjnego stanowigcego Stope Bazowg moze wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu
oprocentowania Obligacji. W przypadku obnizenia Stopy Bazowej, sytuacja ta bedzie miata istotne znaczenie
dla inwestora z uwagi na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie nieosiggniecie przez inwestora
zaktadanych zyskéw z Obligacji. Natomiast obnizenia Stopy Bazowej dla Emitenta oznacza nizsze koszty
finansowania dtuznego pozyskiwanego w drodze emisji Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaznik
referencyjny zastepujacy WIBOR bedzie wyzszy niz sam WIBOR, dla inwestora oznaczaé¢ bedzie to wiekszg
rentownosci Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania dtuznego.

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, ze zgodnie z punktem 18.5.4 Warunkdéw Emisji Obligacji bedzie
stosowat Korekte majaca na celu ograniczenie lub catkowite zniwelowanie skutkéw ekonomicznych powstatych
w zwigzku z zastgpieniem wskaznika referencyjnego WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jako srednig, a prawdopodobieristwo jego wystapienia jako

wysokie.

2.2.2. Ryzyko opdznienia, niewykonania w cafosci lub czesci zobowiqzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie s3 objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych s$rodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te mogg nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spétka nie bedzie dysponowacé odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow
finansowych Spoétki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spotki, co w
konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci Srodkéw zainwestowanych w Obligacje.
Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia $rodkéw pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktorych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zgdania wczes$niejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkow na realizacje takiego zadania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze

nie odzyskac catosci lub czesci Srodkdéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze stac sie niewyptacalny, jezeli
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utraci zdolnos$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekracza¢ wartosc¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zosta¢ ogtoszenia upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele beda zaspokajani na
zasadach iw kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji bedg sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego,
naleznosci pracownikow powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
mogg rowniez podlegacd restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Na mocy zawartej przez Emitenta umowy o petnienie funkcji administratora zabezpieczen, Administrator
Zabezpieczen jest uprawniony do wykonania w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy, zaspokojenia
wymagalnych wierzytelnosci z tytutu Obligacji, w szczegdlnosci obejmujacych warto$é nominalng Obligacji oraz
odsetki, poprzez egzekucje hipoteki z nieruchomosci na warunkach okreslonych w przepisach prawa.

W celu minimalizowania tego ryzyka Emitent, do czasu catkowitego wykupu Obligacji, zamierza utrzymywac
zadtuzenie Spoétki na poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu dziatalnosci. Dodatkowo, przy
podejmowaniu decyzji o zacigganiu kolejnych zobowigzan finansowych, Spétka bedzie brata pod uwage przede
wszystkim mozliwo$¢ obstuzenia swojego zadtuzenia, tak aby poziom zobowigzan odpowiadat wynikom
osigganym przez Spodtke.

Inwestorzy podejmujgc decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢ w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
Zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkow w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.3. Ryzyko zwigzane z wartosciq zabezpieczenia Obligacji
Zabezpieczeniem roszczenn Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji stanowi¢ bedzie hipoteka umowna
ustanowiona na Nieruchomosci Zaspa na drugim miejscu (drugie pierwszenstwo) na rzecz Administratora
Hipoteki, ktory wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu lecz na rzecz
Obligatariuszy.
Ze wzgledu na zmiennos¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze ulec zmianie.
Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktérag mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku

z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spotke, okaze sie nizsza
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od wyceny sporzadzonej przez biegtego, a rédwniez, ze bedzie ona niewystarczajgca na pokrycie catosci

zobowigzan z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia strat przez inwestora.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako Srednie.

2.2.4. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszym pierwszeristwem
Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie w postaci
hipoteki zostanie ustanowione po Dniu Emisji Obligacji.
Zgodnie z postanowieniami Warunkow Emisji Obligacji, Emitent zobowigzany jest spowodowac by Hipoteka
zostata wpisana z drugim pierwszenstwem do ksigg wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci w terminie
do 30 czerwca 2026 roku. Tym samym obligatariusze uzyskaja zabezpieczenie ewentualnych roszczen
wynikajacych z Obligacji najpdzniej w ciggu mniej wiecej 9 miesiecy od Dnia Emisji i przez caty ten okres nie
bedzie im przystugiwac¢ uprawnienie do zadania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji z uwagi na
brak wpisu hipoteki. W konsekwencji w przypadku ewentualnego niespetnienia lub nieprawidtowego spetnienia
Swiadczen z Obligacji do czasu ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji, istnieje ryzyko braku
mozliwosci egzekucji z aktywa majacego byé przedmiotem zabezpieczenia Obligacji (nieruchomosc).
Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze wpis hipoteki uzalezniony jest od decyzji sgdu wieczystoksiegowego, co moze
skutkowaé opdznieniem w jej ustanowieniu. W skrajnym przypadku moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej hipoteka
nie zostanie ustanowiona w ogodle lub zostanie ustanowiona z opdznieniem — po dniu 30 czerwca 2026 r. —
a zabezpieczenie wierzytelnosci uzyska nizszy priorytet wzgledem wczesniejszych wpisow.
Brak wpisu hipoteki catkowicie wykluczytby mozliwos$é zabezpieczenia wierzytelnosci na Nieruchomosciach,
co znaczgco zwieksza ryzyko niespetnienia zobowigzan wobec Obligatariuszy.
Powyzsze moze skutkowac niemozliwoscig zaspokojenia sie Obligatariuszy w petni lub w ogdle z przedmiotu
hipoteki.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako srednie.

2.2.5. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskuteczng

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadtosciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscig uznania za bezskuteczne
ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadtego w ciggu 6 (szesciu)
miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo
upadtosciowe sedzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci
obcigzenie majatku upadtego hipoteka, jezeli upadty nie byt dtuznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela,
a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu roku przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i w
zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie otrzymat zadnego $wiadczenia lub otrzymat $wiadczenie, ktére jest
niewspodtmiernie niskie do wartosci udzielanego zabezpieczenia.

Na podstawie umowy udostepnienia nieruchomosci na zabezpieczenie wtasciciele nieruchomosci zobowigzg sie
ustanowi¢ i nie zmienia¢ Hipoteki do Dnia Wykupu Obligacji w zamian za wynagrodzenie. Umowa bedg
obowigzywaé¢ do momentu wykupu Obligacji, a zmiana umowy wymaga porozumienia obu stron i formy

pisemne;j.
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Pomimo istnienia powyzszej umowy, w przypadku ogtoszenia upadtosci spotki z Grupy istnieje ryzyko uznania
przedmiotowe] hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci. W takim wypadku, Obligatariusze nie
beda mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki.

Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni by¢ $swiadomi, iz nieruchomos¢
stanowigca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie bedzie wchodzi¢ do masy
upadfosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadtosciowe, gdyz jest to sktadnik majatku podmiotu
trzeciego, i nie bedg miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

Powyisze nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze dziatajgcy jako wierzyciele hipoteczni na podstawie ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1222 ze zm.) ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece mogli dochodzi¢
swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomosci w drodze egzekucji na zasadach ogdlnych.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.6. Ryzyko zwiqzane z Zastawem
Emitent ustanowit zabezpieczenie w postaci zastawu rejestrowego na 41.600 udziatach o tgcznej wartosci
nominalnej 2.080.000,00 zt w spétce Polski Hak sp. z 0.0. (Przedmiot Zastawu 1) oraz na 100 udziatach o tacznej
wartosci nominalnej 5.000,00 zt w spétce CP Property 9 sp. z 0.0. (Przedmiot Zastawu 2). Najwyzsza kwota
zabezpieczenia stanowi¢ bedzie 150% wartosci emisji Obligacji. Zgodnie z wyceng Wartos¢ Przedmiotu Zastawu
1 wynosi 35.516.798,84 ztotych a Przedmiotu Zastawu 2 wynosi 4.987,00 ztotych. Istnieje ryzyko, ze wartos¢
zabezpieczenia, tj. wartos¢ udziatéw bedacych przedmiotem zastawu rejestrowego w momencie ewentualnej
niewyptacalnosci Emitenta bedzie nizsza niz w chwili sporzadzania wyceny akcji przez podmiot dokonujgcy
wyceny, co skutkowa¢ moze brakiem mozliwosci zaspokojenia w petni zobowigzar wynikajacych z Obligacji.
Ponadto, istnieje ryzyko, ze w przypadku gdy egzekucja z przedmiotu zastawu zostanie wszczeta w drodze
sgdowego postepowania egzekucyjnego, zgodnie z postanowieniami kodeksu postepowania cywilnego,
postepowanie egzekucyjne bedzie dtugotrwate i uzaleznione od terminéw podejmowania czynnosci przez sady i

inne organy panstwowe.

2.2.7. Ryzyko zwiqzane z przejeciem na wtasnosc udziatow stanowiqcych Przedmiot Zastawu

Zgodnie z Warunkami Emisji, jednym ze sposobdow zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z Obligacji, wedle
uznania Administratora Zabezpieczenia jest przejecie na wtasno$¢ udziatow stanowigcych Przedmiot Zastawu.
Przejecie na wifasno$¢ nastgpi po wartosci udziatdéw z ostatniej wyceny. Zgodnie z Ustawg o Zastawie
wierzytelnos¢ zabezpieczona zastawem rejestrowym ulega zaspokojeniu do wysokosci wartosci przedmiotu
zastawu rejestrowego przejetego na wtasnos$¢ przez zastawnika. Tym samym istnieje ryzyko, ze po przejeciu
udziatéw na wtasnos¢ powodujgcym wygasniecie wierzytelnosci Obligatariuszy zgodnie z prawem, nie mozliwe
bedzie faktyczne odzyskanie srodkéw pienieznych, w sytuacji braku mozliwosci ich sprzedazy. W szczegdlnosci
istnieje réwniez ryzyko, iz mozliwa do uzyskania cena sprzedazy bedzie nizsza niz wartos$¢ przyjecia wskutek czego
obligatariusze zostang zaspokojeni czeSciowo.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka jako niskie oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.8. Ryzyko pierwokupu, uzyskania zgody administracyjnej i ograniczeri dominacji
Docelowym zabezpieczeniem jest zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu nr 1, tj. udziatach w spoétce Polski

Hak sp. z o.0. Potozenie nieruchomosci Polski Hak na terenie Portu Morskiego w Gdansku wigze sie z
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dodatkowymi wymogami formalnymi. Nieruchomos¢ ta jest obcigzona kaskadowym prawem pierwokupu, co
oznacza, ze przed jej sprzedazg pierwszenstwo w nabyciu przystuguje kolejno zarzadcy portu oraz Skarbowi
Panstwa. Dodatkowo, zbycie Polskiego Haka wymaga uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw gospodarki
morskiej, a brak takiej zgody skutkuje niewaznoscig transakcji. Proces uzyskania zgody moze by¢ dtugotrwaty i
niepewny, a organ moze odmowié jej wydania m.in. z uwagi na bezpieczenstwo panstwa czy wazny interes
publiczny.

Ponadto przepisy ustawy o portach i przystaniach morskich przewidujg koniecznos¢ uzyskania zgody
administracyjnej takze w przypadku nabywania udziatéw skutkujacych uzyskaniem statusu podmiotu
dominujgcego wzgledem spdtki bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozonych w granicach
portu. Brak takiej zgody skutkuje m.in. niewaznoscig czynnosci dotyczacych nieruchomosci oraz brakiem
mozliwosci wykonywania prawa gtosu z nabytych udziatow.

W rezultacie kazda transakcja dotyczgca udziatéw w Polskim Haku sp. z 0.0. moze zosta¢ opdzniona i obarczona
dodatkowymi kosztami.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobieistwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.2.9. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku
pofgczenia Emitenta z innym podmiotem
W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia
likwidacji. W przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta
z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.10.  Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na Zzqgdanie Emitenta
Stosownie do postanowien Warunkdw Emisji, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub
czesci Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wczeséniejszego wykupu Obligacji,
Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom nie bedg
przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktére zostang wczesniej wykupione (w tym prawo do wyptaty
odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktéry Obligacje zostaty wyemitowane.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.11.  Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zqdanie Obligatariusza
W przypadku wystgpienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzen uprawniajgcych
Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz moze zazgdaé wczesniejszego wykupu
Obligacji.
W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,
a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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2.2.12. Ryzyko decyzji Zgromadzenia Obligatariuszy

Zgodnie z Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac uchwaty w sprawie tzw.
postanowien kwalifikowanych Warunkéw Emisji Obligacji oraz w innych sprawach, jesli zostaty wskazane
w warunkach emisji Obligacji. Uchwaty zmieniajgce warunki emisji Obligacji zapadajg wiekszoscig gtoséw
okreslong w Ustawie o Obligacjach, a w szczegdlnych przypadkach zgode na podjecie uchwaty muszg wyrazic
wszyscy Obligatariusze obecni na Zgromadzeniu Obligatariuszy. W zwigzku z powyzszym istnieje mozliwos¢
podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty bez zgody wszystkich Obligatariuszy danej serii Obligacji, a
tres¢ uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy moze by¢ sprzeczna z indywidualnymi interesami Obligatariusza.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka jako niskie oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z WPROWADZENIEM OFEROWANYCH INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH DO OBROTU ZORGANIZOWANEGO

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami lub wykluczenia Obligacji z obrotu na ASO

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazadaé¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskazac¢ termin, do ktorego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu beda zachodzity przestanki, o ktédrych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajgca zadanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
0 zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentdéw finansowych niebedacych papierami warto$ciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestordw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o zawieszeniu

instrumentdéw finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu

zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
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manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi:

1) nawniosek emitenta;

2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktdrego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki,

o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych

przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie zawieszenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba Ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obroét okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestoréw,
GPW, na zgdanie KNF, majg obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami warto$ciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestordw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu

instrumentdow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
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lub otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania
rynku.
Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator
Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia

przez emitenta dodatkowych warunkow,

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,

przy czym wykluczenie instrumentow finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie
z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z obrotu
w alternatywnym systemie:
1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,
) jezeli zbywalnos¢ tych instrumentdéw stata sie ograniczona,
3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

) po uprawomochieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sgd wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztdw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrdt tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw
na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie wykluczenie

jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
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manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

2.3.2. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci
W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu ASO Catalyst, obroét
obligacjami wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz
oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom. Ponadto na poziom kursu
rynkowego wptyw moze mie¢ relacja podazy i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich
wycena moze réznié sie od ceny emisyjne;j.
W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami bedzie
ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej
Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na rynkach finansowych wahaniom moze ulega¢ ptynno$¢ Obligacji. W zwigzku z
powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia/ Memorandum Informacyjnym
zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej
cenie.
W przypadku, gdy Emitent nie zdecyduje sie na wprowadzenie Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu ASO Catalyst, moze to mie¢ istotny wptyw na ograniczenie mozliwosci zbycia Obligacji. Tym samym
Obligatariusze powinni mie¢ Swiadomos¢, ze zwrot srodkéw zainwestowanych w nabycie Obligacji przed Dniem
Wykupu moze by¢ utrudniony. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzier niniejszej Propozycji Nabycia/
Memorandum Informacyjnym zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zosta¢ sprzedane przez Obligatariusza w
dowolnym czasie i po dowolnej cenie.
Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobierstwo jego wystgpienia jako srednie
Informujemy, iz terminy niezdefiniowane w niniejszym zatgczniku oraz w Propozycji Nabycia/ Memorandum

Informacyjnym, a pisane z duzej litery majg znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji.

2.4. INNE RYZYKA
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych
w subiektywnym odczuciu Emitenta i Firmy Inwestycyjnej. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk,
typowych dla instrumentu finansowego jakim s3 obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw prowadzgcych
dziatalnos¢ deweloperskyg. Kolejno$¢ przedstawienia czynnikdw ryzyka nie jest zwigzana z oceng

prawdopodobienstwa zaistnienia negatywnych dla Emitenta i jego Grupy zdarzen, badz oceng ich istotnosci.

Informujemy, iz terminy niezdefiniowane w niniejszym zatgczniku oraz w Propozycji Nabycia, a pisane z duzej

litery majg znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji.
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1. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM
3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajgc w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewnic taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym sg
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie
pominieto zadnych faktow, ktére mogtyby wptywac na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

W imieniu Emitenta

:au:'. pmez
"““ Hr‘ TR
11:58:30 CET

3.2 Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Dziatajgc w imieniu Autoryzowanego Doradcy, ze Dokument Informacyjny dla obligacji serii A emitowanych przez
Capital Park sp. z o0.0. zostat sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi
w Zatgczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, przyjetego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pézn. zm.), oraz ze wedtug jego
najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez Emitenta, informacje zawarte
w Dokumencie Informacyjnym s3g prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto
w nim zadnych faktow, ktére mogtyby wptywac¢ na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi

instrumentami.

W imieniu Autoryzowanego Doradcy
Elektronicznie
Rados*aw Elektronicznie podpisany Lesze k podpisany przez
przez Radostaw Krzyzak Leszek Traczyk
Data: 2026.01.26 12:50:53

Krzyzak e Traczyk Data: 2026.01.26

12:58:45 +01'00
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Iv. DANE O OBLIGACJIACH

4.1. Cele emisji
Po odliczeniu Kosztow Emisji Srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone na finansowanie
biezacej dziatalnosci Grupy Emitenta oraz na sfinansowanie zwrotu $rodkéw na rzecz Wspdlnikdéw Emitenta, w

tym poprzez zwrot dopfat do kapitatu, w wysokosci nie wyzszej niz 2,5 min euro.

Wszystkie informacje o biezgcej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta beda publikowane jako

raporty biezgce na stronie internetowej https://capitalpark.pl/

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentow diuznych
Obligacje na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,

zabezpieczone, emitowane w serii A, 0 oprocentowaniu zmiennym.

Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie:

e przepiséw Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty nr 01/09/2025 Zarzgdu Emitenta z dnia 19.09.2025 r. w przedmiocie emisji obligacji serii A,

Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Emitenta z dnia 18.09.2025 .,

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 18.09.2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji.

Obligacje wyemitowane byty w trybie art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty publicznej papierow
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia Prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a
lub b Rozporzadzenia Prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie

prospektu ani memorandum informacyjnego.

4.3. Wielkos¢ emisji
W ramach serii A Emitent wyemitowat 30 000 (trzydziesci tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 30 000

000 PLN (trzydziesci milionéw ztotych).

Aktualnie w ramach serii pozostaje 25 774 Obligacji, co wynika z wczesniejszego czesSciowego wykupu

przewidzianego w pkt 15 w zwigzku z pkt 16 Warunkéw Emisji.

4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej

obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.

4.5, Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaizy instrumentéw dituinych bedacych
przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatgcznika nr 4

do Regulaminu
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Zdarzenie Obligacje

Data rozpoczecia i zakoriczenia subskrypcji od 23 wrzesnia 2025 r. do 2 pazdziernika 2025 r.

13 pazdziernika 2025 r.
Stopy redukcji w poszczegdlnych transzach 53,50 %
Liczba Obligacji, ktére s3 wprowadzane 25774
Ceny po jakiej Obligacje byly nabywane

1.000,00 (jeden tysiac) ztotych
(obejmowane)

Liczba osob, ktdre ztozyty zapisy na Obligacje 138
Liczba osdb, ktdrym przydzielono Obligacje 138

To} o] g g o - Tol [I'eA VAR o XYo1 o) VNN < Yo 0" 0 MM o] wAY(c FAI[SsleMl  Tak, Emitent przydzielit 3 185 Obligacji na rzecz 4
Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji podmiotéw powigzanych z Emitentem w

nie s3 podmiotami powigzanymi z Emitentem w rozumieniu przepiséw § 4 ust. 6 Regulaminu
rozumieniu przepiséw § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu
Alternatywnego Systemu Obrotu

Nazwy (firmy) subemitentéow, ktérzy objeli

instrumenty dtuzne w ramach wykonywania uméw Nie dotyczy

0 subemisje

Koszty Emisji zostang podane w sprawozdaniu
finansowym Emitenta

taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktére zostaty Koszty Emisji Obligacji ujmowane sg w czesci
zaliczone do kosztow emisji, ze wskazaniem dziatalnosci finansowej Emitenta zgodnie z
wysokosci kosztéw wedtug ich tytutéow zasadami wyceny w skorygowanej cenie nabycia.
Metoda rozliczenia tych kosztow w ksiegach Koszty te roztozone s w czasie i ksiegowane sg
rachunkowych i sposobem ich ujecia w proporcjonalne do wysokosci kapitatu Obligacji.
sprawozdaniu finansowym emitenta Amortyzacja Obligacji koryguje natomiast
kazdorazowo zobowigzania (zadtuzenie z tytutu

obligacji) o wartos¢ sptaty kapitatu.

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a
493
Rozporzadzenia prospektowego.

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b 146
Rozporzadzenia prospektowego

Emitent w ostatnich 12-tu miesigcach nie przeprowadzit zadnej innej emisji na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b)

Rozporzadzenia prospektowego.

4.6. Wykup Obligacji
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 13 pazdziernika 2028 roku, z zastrzezeniem pkt. 13.2. Warunkdow Emisji.
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Szczegotowe informacje dotyczace wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt. 13 Warunkéw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczes$niejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt. 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktdrych zapisane beda Obligacje.
Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajacego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Woczesniejszy wykup na zgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt. 14 Warunkdw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzien sporzgdzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystqpity przestanki uprawniajgce

Obligatariuszy do zqdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Wczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup catosciowy
lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesSciowy skutkujacy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtéwnej,
nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych, poczawszy od pierwszego
dnia IV Okresu Odsetkowego, na nastepujgcych zasadach okreslonych w pkt 15 Warunkéw Emisji, stanowigcych

zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 7.4. Dokumentu Informacyjnego).

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzqgcego ASO GPW, na
ktorym dokonywany jest obrot papierami wartosciowymi podlegajgcymi przedterminowemu wykupowi,

o0 zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW.

4.6.3. Obowigzkowy wykup

Emitent zobowigzany jest do przedterminowego czesciowego wykupu Obligacji (,Obowigzkowy Wykup”),
zgodnie z ponizszym:

a) w przypadku gdy do dnia 30 wrzesnia 2026 r. Emitent lub CP Property 8 sp. z 0.0. nie zawrze z
dotychczasowym wiascicielem Nieruchomosci Pankiewicza, tj. TORUS spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdétka komandytowa z siedzibg w Gdansku, umowy przyrzeczonej przenoszacej
tytut prawny do Nieruchomosci Pankiewicza, Emitent zobowigzany jest wykupi¢ Obligacje w tacznej
kwocie 15.000.000 zt.
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b) Wykup zostanie zrealizowany poprzez wykup okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji albo poprzez
wykup okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji.
c) Emitent zobowigzany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowy Wykup w terminie do 12 (dwunastu) Dni

Roboczych od dnia z pkt. 17.1.1 Warunkdw Emisji.
Wykup w ramach Obowigzkowego Wykupu nastgpi zgodnie z Regulacjami KDPW

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujacymi punktami Warunkow Emisji zamieszczonymi w
pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego:

e punkt 18 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),

e punkt 19 sposdb wyptaty swiadczen z Obligacji.

Obligacje sg oprocentowane. Wysoko$¢é oprocentowania Obligacji jest rowna Stopie Bazowej powigkszonej o
Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego wysokos¢
oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw

Interbank Offered Rate).

Marza wynosi 6,00% (sze$¢ procent 00/100) w skali roku.

Sposob ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 18.2.4. Warunkéw Emisji (pkt. 7.4. Dokumentu

Informacyjnego).

Numer  Okresu danego | Ostatni dzien danego Okresu Dzien Ustalenia

Pierwszy dzien

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego Uprawnionych

1. Dzien Emisji 13 stycznia 2026 8 stycznia 2026

2. 13 stycznia 2026 13 kwietnia 2026 8 kwietnia 2026

3. 13 kwietnia 2026 13 lipca 2026 8 lipca 2026

4. 13 lipca 2026 13 pazdziernika 2026 8 pazdziernika 2026

5. 13 pazdziernika 2026 13 stycznia 2027 10 stycznia 2027

6. 13 stycznia 2027 13 kwietnia 2027 8 kwietnia 2027

7. 13 kwietnia 2027 13 lipca 2027 8 lipca 2027

8. 13 lipca 2027 13 pazdziernika 2027 10 pazdziernika 2027

9. 13 pazdziernika 2027 13 stycznia 2028 10 stycznia 2028

10. 13 stycznia 2028 13 kwietnia 2028 10 kwietnia 2028

11. 13 kwietnia 2028 13 lipca 2028 10 lipca 2028

12, 13 lipca 2028 13 pazdziernika 2028 10 pazdziernika 2028
4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego

zabezpieczenia

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest:
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A. Hipoteka
Zabezpieczeniem Obligacji bedzie hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na drugim miejscu hipotecznym na
Nieruchomosci Zaspa na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty odpowiadajacej 150% wartosci nominalnej
wstepnie alokowanych Obligacji (,,Hipoteka”), przy czym:

a) Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci Zaspa zostato
ztozone dnia 8 pazdziernika 2025 r. wraz z roszczeniem o przeniesienie na oproznione miejsce
hipoteczne. Oswiadczenie, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim zawiera wniosek o wpis w ksiedze
wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,
ztozony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo o notariacie (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1192);

b) Wraz z o$wiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozyt w formie aktu notarialnego
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji z Nieruchomosci Zaspa, o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w
trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki, w celu
zaspokojenia wierzytelnosci, ktére wynikaja z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty
odsetek od Obligacji inaleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkow
poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan
pienieznych z Obligacji, facznie z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan
wynikajacych z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony
do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie
do 31 grudnia 2029 r,;

¢) Hipoteka zostanie wpisana do ksigg wieczystych z na drugim miejscu hipotecznym w terminie do 30
czerwca 2026 r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 6 ust. 2
pkt 5) Ustawy o obligacjach;

d) Wycena Nieruchomosci Zaspa zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry zostat
wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce
rzetelno$¢ wycen oraz zachowujg bezstronnosc i niezaleznos¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z operatu szacunkowego stanowi Zatgcznik nr
1 do Warunkéw Emisji. Na zadanie osoby zainteresowanej Emitent udostepni kompletng wycene;

e) Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowa¢ w drodze sadowego postepowania
egzekucyjnego.

f) W przypadku sprzedazy Nieruchomosci Zaspa lub udziatéw w spotce OBERHAUSEN sp. z o.o.
(,Nieruchomos¢ Zwalniana”) Emitent zobowigzany jest przeznaczyc¢ srodki ze sprzedazy Nieruchomosci
Zwalnianej na dokonanie przedterminowego wykupu Obligacji w kwocie mniejszej z dwadch
nastepujgcych: (i) 19 000 000 zt (dziewietnascie miliondw ztotych) lub (ii) pozostatej tacznej wartosci
nominalnej niewykupionych Obligacji (,Kwota Amortyzacji”).

g) Pozostate warunki w przypadku sprzedazy Nieruchomosci Zaspa lub udziatéw w spotce OBERHAUSEN

sp. z 0.0. zostaty wskazane w pkt. 11.2.7 — 11.2.11. Warunkow Emisji Obligacji.

B. Zastaw

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu (,,Zastaw”), przy czym:
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a)

<)

e)

f)

g)

Emitent zawart dnia 8 pazdziernika 2025 r. z Administratorem Zastawu Umowe Zastawu, zgodnie z
ktora:

e Administrator Zastawu wykonywat bedzie prawa i obowigzki zastawnika wynikajace z Umowy
Zastawu oraz przepisow prawa, zgodnie z art. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym;

e Emitent zobowiaze sie do nierozporzadzania Przedmiotem Zastawu

e zastawcy bedzie przystugiwato prawo gtosu z zastawionych udziatow;

e udziaty stanowigce Przedmiot Zastawu sg w petni optacone oraz wolne od jakichkolwiek obcigzen,
w szczegolnosci nie sg przedmiotem umoéw: sprzedazy, zamiany, darowizny czy tez jakiejkolwiek
umowy przedwstepnej lub zobowigzujgcej majgcej za przedmiot zobowigzanie sie do
rozporzadzenia nimi, udziaty te nie sg przedmiotem zajecia, ani przedmiotem zastawu, zastawu
rejestrowego, zastawu skarbowego;

e Administrator Zastawu, wskazany zostanie jako beneficjent wszelkich pozytkdw z Przedmiotu
Zastawu, w tym dywidend, jednakze Umowa Zastawu wskazywac bedzie, ze srodki te mogg zostaé
wykorzystane tylko na sptate swiadczen z Obligacji na wniosek Emitenta, zas po wygasnieciu
Zastawu bedg nalezne Emitentowi.

Zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu zostat wpisany do rejestru zastawdw dnia 23 i 24
pazdziernika 2025 r. W tym samym terminie Zastaw zostat ujawniony w ksiedze udziatéw spotki Polski
Hak sp. z 0.0. i CP Property 9 sp. z 0.0. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w
rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach.

Zastaw zostat ustanowiony z najwyiszym pierwszenstwem zaspokojenia, do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci wstepnie alokowanych Obligacji.

Zastaw wygasnie z dniem zaspokojeni wszystkich wierzytelnosci, ktére beda wynikaé z Obligacji.
Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu bedzie mogta nastgpi¢ 1) w drodze sgdowego postepowanie
egzekucyjnego, o ktorym mowa w art. 21 Ustawy o Zastawie Rejestrowym lub poprzez 2) przejecie
Przedmiotu Zastawu na witasnos¢, o ktorym mowa w art. 22 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, z
zastrzezeniem bezwzglednie obowigzujacych przepiséw, w tym koniecznosci uzyskania odpowiednich
zgdd na gruncie ustawy o portach i przystaniach morskich.

Zgodnie z wyceng, ktorej skrot stanowi Zatgcznik nr 2 do Warunkow Emisji sporzgdzong przez specjaliste,
ktérego wybdr jest uzasadniony okolicznoscig, iz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach, tj. posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wycen, zachowuje
bezstronnos¢ i niezalezno$¢ wobec Emitenta, warto$¢ Przedmiotu Zastawu 1 wynosi 35.516.798,84
ztotych a Przedmiotu Zastawu 2 wynosi 4.987,00 ztotych.

Emitent dnia 8 pazdziernika 2025 r., na podstawie art. 777 § 1 Kodeksu Postepowania Cywilnego, ztozyt
w formie aktu notarialnego o$wiadczenia o poddaniu sie na rzecz Administratora Zastawu egzekucji z
Przedmiotu Zastawu 1 oraz Przedmiotu Zastawu 2 kazde do kwoty stanowiacej 150% tacznej wartosci
nominalnej wyemitowanych Obligacji, co do obowigzku zaptaty zobowigzan pienieznych Emitenta z

tytutu Obligacji, i kwoty wykupu, odsetek, odsetek za opdznienie, jak rowniez kosztéw zwigzanych z
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dochodzeniem zaspokojenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, przy czym Administrator Zastawu

bedzie mdgt wystgpi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci do dnia 31 grudnia 2029 r.

Przedmiot Zastawu stanowi:

a) czterdziesci jeden tysiecy szes¢set udziatdw o tgcznej wartosci nominalnej dwa miliony osiemdziesiat
tysiecy ztotych w spoéfce Polski Hak sp. z o.0., nalezacych do Emitenta i ujawnionych w ksiedze
wspolnikow oraz

b) sto udziatéw o tacznej wartosci nominalnej piec tysiecy ztotych w spdtce CP Property sp. z 0.0.

Wyceny Przedmiotu Zastawu stanowiq zatgcznik 7.8 Dokumentu Informacyjnego.
Terminy niezdefiniowane w pkt. 4.8. Dokumentu Informacyjnego majg znaczenie nadane im w pkt. 1 pt. Definicje
Warunkow Emisji Obligacji stanowigcych zatgcznik do niniejszego Dokumentu (pkt 7.4. Dokumentu

Informacyjnego).

Nazwa (firma) administratora zabezpieczen, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad rejestrowy i

numery rejestrow

W dniu 22 wrzesnia 2025 r. zostata zawarta umowa zlecenia administrowania zabezpieczeniami Obligacji.

Nazwa (firma) administratora: BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: BSWW Trust sp. z .0.0

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa

+48 22 420 59 59

warsaw@actlegal-bsww.com

Numer KRS: 0000505020
5252584345
147161309
4.9. Wartosci zaciggnietych zobowiagzan, z wyszczegélnieniem zobowigzan przeterminowanych,

ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie
propozycji nabycia instrumentéw objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie

zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Emitent oswiadcza, ze wartos$¢ jednostkowych zobowigzan finansowych Emitenta na dzier 30 czerwca 2025 r.

wyniosta 136.867 tys. zt, w tym zobowigzania przeterminowane: 0,00 zt.

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan finansowych w ujeciu skonsolidowanym grupy kapitatowej, do ktérej
nalezy Emitent, na dzien 30 czerwca 2025 r. wyniosta 33.080 tys. zt., w tym: zobowigzania przeterminowane: 0,00

zt.
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W ocenie Emitenta, zobowigzania Emitenta i Grupy do czasu catkowitego wykupu Obligacji bedg ksztattowac
sie na poziomie umozliwiajgcym wykonanie w catosci zobowigzan wynikajgcych z Obligacji. Perspektywy
ksztattowania sie zobowigzan Emitenta i Grupy do czasu catkowitego wykupu Obligacji nalezy analizowac i
ocenia¢ na podstawie sprawozdan finansowych i sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Emitenta i Grupy oraz
innych informacji przekazywanych w przysztosci przez Emitenta do publicznej wiadomosci (w tym raportéw

biezacych i okresowych).

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta bedg udostepniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem

https://capitalpark.pl/ .

4.10. Ogodlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujgcej oceny oraz odestanie do
szczegotowych warunkow ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dtuznych
instrumentow finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosciowe ani Emitent

nie byty objete oceng ratingowa.

4.11. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania diuznych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione
Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtdwnej oraz premii w
rozumieniu Warunkow Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:
. prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu oraz

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone

powyze;j.

4.12. Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym
Ponizsze informacje s oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce w czasie
przygotowywania Dokumentu Informacyjnego oraz na interpretacji tych przepisdw wynikajgcej z praktyki
organow podatkowych i orzecznictwa sgdoéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w
interpretacji przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadow administracyjnych lub
praktyce organow podatkowych, stwierdzenia zawarte w Dokumencie Informacyjnym mogg stracic aktualnosc¢.
Zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani
podatkowej, lecz majg charakter ogdlny, w sposdb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie
uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w jakich moze znalezé sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie
skorzystanie z pomocy oséb i podmiotéow zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu

uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujgcych w ich indywidualnych przypadkach.
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Znajdujace sie ponizej okreslenie , odsetki", jak réwniez inne kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych
Zasady opodatkowania dochoddéw osdb prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych z pdzniejszymi zmianami (,,Ustawa o CIT”). Podatnicy podatku dochodowego od
0so6b prawnych, jezeli maja siedzibe lub zarzagd w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochoddw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania (art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT).
Dochody (przychody) z obligacji, w tym z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych, a takze dochody
z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych przez podatnikdw podatku dochodowego od oséb prawnych
podlegajacych w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, podlegajg opodatkowaniu na zasadach
ogdblnych wtasciwych dla opodatkowania pozostatych przychoddéw z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
w ramach danego zrddta przychoddéw. Co do zasady, odsetki ujmowane sg jako przychdd na zasadzie kasowej,
tj. w momencie ich otrzymania, a nie w momencie ich naliczenia. Przychodem z odptatnego zbycia obligacji jest,
co do zasady, ich wartos¢ wyrazona w cenie okre$lonej w umowie. W przypadku, gdy cena wyrazona w umowie,
bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy
w wysokosSci wartosci rynkowej (art. 14 Ustawy o CIT). W przypadku dochodu z odptatnego zbycia papieréw
wartosciowych koszty uzyskania przychoddéw, co do zasady, sg rozpoznawane w momencie, gdy odpowiadajacy
im przychdd zostanie osiggniety. Podatnik w sposéb samodzielny, bez udziatu ptatnika, rozlicza podatek
dochodowy z odsetek/dyskonta oraz z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych, ktdry to rozliczany jest wraz
z pozostatymi dochodami prowadzonej przez podatnika dziatalnos$ci gospodarczej w ramach tego samego zrddta
przychodow. W przypadku kwalifikacji do odpowiedniego zrédta przychodoéw, co do zasady, dochody (przychody)
z obligacji, w tym z ich odptatnego zbycia, taczg sie z przychodami z zyskéow kapitatowych (art. 7b ust. 1 Ustawy
o CIT), jednak w przypadku ubezpieczycieli, bankéw oraz niektdrych innych podmiotéw, przychdd ten zalicza sie
do przychoddéw innych niz przychody z zyskéw kapitatowych (art. 7b ust. 2 Ustawy o CIT).
Niezaleznie natomiast od klasyfikacji dochdd podlega¢ on bedzie opodatkowaniu wedtug stawki stosowane;j
do dziatalnosci gospodarczej, tj. 19% dla zwyktego podatnika lub 9% dla matych i nowych podatnikéw. Pomimo,
ze co do zasady, podatek u Zrédta nie powinien mie¢ zastosowania, jezeli obligacje znajdujg sie na Rachunku
Zbiorczym, a tozsamos¢ podatnikdw nie zostanie ujawniona podmiotowi prowadzacemu ten Rachunek Zbiorczy,
moze sie zdarzy¢, ze podatek zostanie pobrany. W przypadku, gdy wyptata naleznosci z tytutu odsetek
dokonywana jest na rzecz podatnikow bedgcych osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych
na Rachunkach Zbiorczych, ktorych tozsamosé nie zostata ptatnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek u zrédta
w wysokosci 20% od facznej wartosci dochoddéw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich
takich podatnikow za posrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego (art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT). W takim
przypadku, kwestie zwrotu pobranego podatku podatnik powinien oméwié z doradcg podatkowym.
Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Polski siedziby lub zarzadu,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktore osiggajg na terytorium Polski — ograniczony
obowigzek podatkowy (art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT). Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Polski uwaza
sie w szczegdlnosci dochody (przychody) z:

1) wszelkiego rodzaju dziatalnosci prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez

potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad;
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2) potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci lub praw do takiej nieruchomosci, w tym
ze zbycia jej w catosci albo w czesci lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomosci;

3) papierow wartosciowych oraz pochodnych instrumentow finansowych niebedacych papierami
wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach
regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz z
realizacji praw z nich wynikajacych;

4) tytutu przeniesienia witasnosci udziatéw (akcji) w spotce, ogdtu praw i obowigzkdéw w spodtce niebedacej
o0sobg prawng lub tytutdéw uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspdlnego inwestowania lub
innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytutu naleznosci bedacych nastepstwem
posiadania tych udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkdéw, tytutdw uczestnictwa lub praw - jezeli co
najmniej 50% wartosci aktywdw tej spotki, spotki niebedacej osobg prawng, tego funduszu inwestycyjnego,
tej instytucji wspodlnego inwestowania lub osoby prawnej, bezposrednio lub posrednio, stanowig
nieruchomosci potozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich nieruchomosci;

5) tytutu przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkdw, tytutéw uczestnictwa lub praw o
podobnym charakterze w spétce nieruchomosciowej;

6) tytutu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub potrgcanych, przez
osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, majace
miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od miejsca
zawarcia umowy i wykonania swiadczenia;

7) niezrealizowanych zyskéw, o ktérych mowa w rozdziale o opodatkowaniu tzw. exit tax.

Ww. katalog nie ma charakteru wyczerpujgcego, dlatego tez inne kategorie dochodow (przychoddw) mogg zostac
uznane za osiggniete na terytorium Polski. Z uwagi na to, kazdg sytuacje nalezy przeanalizowac w celu ustalenia,
czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego od Obligacji uznawane sg za dochéd podlegajacy
opodatkowaniu w Polsce.

Szczegodtowe zwolnienia w odniesieniu do obligacji spetniajgcych szczegdlne warunki

Na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku dochodowego sg dochody osiggniete przez
podatnika podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcego ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Polsce, z odsetek lub dyskonta od obligacji:

1) o terminie wykupu krétszym niz rok;

2) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu
w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie, na terytorium Polski luba na terytorium panstwa bedgcego
strong zawartej w Polsce umowy unikania podwdjnego opodatkowania, ktérej przepisy okreslajg zasady
opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych,

chyba, ze za moment osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu przepiséw
Ustawy o CIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio, tgcznie z innymi podmiotami
powigzanymi w rozumieniu tych przepiséw wiecej niz 10% wartosci nominalnej tych obligacji.

Zgodnie z art. 26 ust. 1aa Ustawy o CIT, ptatnicy nie s3 obowigzani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta
od obligacji spetniajacych powyzsze wymagania, pod warunkiem ztozenia przez emitenta do organu
podatkowego oswiadczenia, ze emitent dochowat nalezytej starannosci w poinformowaniu podmiotéw z nim
powigzanych w rozumieniu przepiséw Ustawy o CIT, z wytagczeniem podmiotéw, w przypadku ktérych powigzania

wynikajg wylgcznie z powigzania ze Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego lub ich

Dokument Informacyjny Capital Park sp. z 0.0. Strona 35z 256



sEUFA B APITAL PARK — MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

zwigzkami, o warunkach tego zwolnienia w stosunku do tych podmiotéw powigzanych. Oswiadczenie to sktada
sie jednokrotnie w stosunku do danej emisji obligacji, nie pdzniej niz do dnia wyptaty odsetek lub dyskonta
od tych obligacji. W przypadkach tych ptatnicy powinni sami dokona¢ analizy zastosowania zwolnienia z poboru.

Brak spetnienia warunkow do zastosowania szczegdlnego zwolnienia

W sytuacji braku zastosowania zwolnienia, o ktérym mowa powyzej, zastosowanie majg ponizsze zasady.
W przypadku podatnikéw podlegajacych ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce uzyskane przez
nich na terytorium Polski odsetki/dyskonto od obligacji opodatkowane s3, co do zasady, zryczattowanym
podatkiem w wysokosci 20%. Zgodnie z art. 26 ust 1 Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajgce osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami, ktére dokonujg wyptat naleznosci
z tytutdw wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1, z zastrzezeniem ust. 2, 2b, i 2e Ustawy o CIT, w dniu
dokonania wypfaty zryczattowany podatek dochodowy od tych wyptat, z uwzglednieniem odliczen
przewidzianych w art. 22 ust. 1a-1e Ustawy o CIT. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem
rezydencji. Przy weryfikacji warunkéw zastosowania stawki podatku innej niz okreslona w art. 21 ust. 1 lub art.
22 ust. 1 Ustawy o CIT, zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdlnych
lub uméw o unikaniu podwadjnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci.
Przy ocenie dochowania nalezytej starannosci uwzglednia sie charakter, skale dziatalnosci prowadzonej przez
ptatnika oraz powigzania w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 5 Ustawy o CIT ptatnika z podatnikiem.
W przypadku wptat naleznosci z tytutu odsetek od papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach papieréw
wartosciowych albo na rachunkach zbiorczych, wyptacanych na rzecz nierezydentéw, obowigzek pobrania
podatku spoczywa na podmiotach prowadzgcych rachunki papieréw wartosciowych albo rachunki zbiorcze, jezeli
wyptata naleznosci nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw. Uznaje sie, ze obowigzek ten nie spoczywa na
podmiotach zagranicznych, jednakze obowigzek ten spoczywa takie na podmiotach podlegajacych
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce, w zakresie, w jakim prowadza dziatalnos¢ gospodarcza
poprzez potozony na terytorium Polski zagraniczny zaktad, jezeli rachunek, na ktdrym zapisane sg papiery
wartosciowe jest zwigzany z dziatalnoscig tego zaktadu.
Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez
Polske uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, na podstawie ktérych do dochodu (przychodu)
uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie moze znalezé obnizona stawka podatku lub zwolnienie
z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdéjnego
opodatkowania albo tez niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika waznego
certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje sie za wazny przez okres dwunastu
kolejnych miesiecy od daty jego wydania.
Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwadjnego opodatkowania zapewniajg ochrone rzeczywistym
wtascicielom odsetek. Zgodnie z art. 4a pkt 29 Ustawy o CIT rzeczywistym wtascicielem jest podmiot, ktéry spetnia
facznie nastepujgce warunki:

1) otrzymuje naleznos¢ dla wiasnej korzysci, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko

ekonomiczne zwigzane z utratg tej naleznosci lub jej czesci,
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2) nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowigzanym
do przekazania catosci lub czesci naleznosci innemu podmiotowi,
3) prowadzi rzeczywisty dziatalnos$¢ gospodarczg w kraju siedziby, jezeli naleznosci sg uzyskiwane w zwigzku
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi rzeczywisty
dziatalnos¢ gospodarczg, uwzglednia sie charakter oraz skale dziatalnosci prowadzonej przez ten podmiot
w zakresie otrzymanej naleznosci.
Wiekszos¢ umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania zawartych przez Polske przewiduje zwolnienie
z podatku dochodowego od zyskow kapitatowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedazy obligacji,
uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.
Szczegdlnego rodzaju sytuacja wystepuje w przypadku dochodéw z papieréw wartosciowych zapisanych na
rachunkach zbiorczych. W przypadkach, w ktérych podatek u Zrédta nie powinien mie¢ zastosowania do odsetek
ptatnych na rzecz nierezydentéw (osdb fizycznych, czy podatnikéw CIT), w zwigzku ze specyficznymi zasadami
dotyczagcymi opodatkowania dochodu z odsetek od papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach
zbiorczych, istnieje ryzyko, ze podatek taki zostanie pobrany. Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT, od dochodéw
(przychodéw) z tytutu odsetek przekazanych na rzecz podatnikéw uprawnionych z papieréw wartosciowych
zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktdérych toisamosé nie zostata pfatnikowi ujawniona w trybie
przewidzianym w Ustawie o Obrocie, ptatnik pobiera podatek wg stawki 20% od tgcznej wartosci dochodow
(przychodow) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikdéw za posrednictwem posiadacza
rachunku zbiorczego.
Jezeli podlegajaca ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce osoba lub podmiot dziata poprzez
potozony tutaj zagraniczny zaktad, z ktérym zwigzane sg uzyskiwane dochody, co do zasady zastosowanie
powinny miec przepisy analogiczne jak w przypadku podatnikow podlegajgcych w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, przy czym konieczne moze byé spetnienie dodatkowych formalnosci,
np. przedstawienie wyptacajgcemu odsetki certyfikatu rezydencji oraz oswiadczenia, ze odsetki te sg zwigzane

z dziatalnoscia zaktadu.

Szczegdlne przepisy o poborze podatku u Zrodta od duzych ptatnosci

Zgodnie z art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, jezeli tgczna kwota naleznosci wyptacanych z tytutéw wymienionych
w art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o CIT (w tym z odsetek/dyskonta od obligacji) oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT na rzecz
podmiotu powigzanego przekracza tgcznie 2.000.000 zt w roku podatkowym wyptacajacego na rzecz tego samego
podatnika, ptatnicy obowigzani sg, co do zasady, pobra¢, w dniu dokonania wyptaty, zryczattowany podatek
dochodowy od tych wyptat wedtug podstawowej stawki podatku (20% w przypadku odsetek/dyskonta
od obligacji) od nadwyzki ponad te kwote, bez mozliwosci niepobrania podatku na podstawie wtasciwej umowy
o unikaniu podwdjnego opodatkowania, a takie bez uwzgledniania zwolnien lub stawek wynikajgcych
z przepisdw szczegdlnych lub umoéw o unikaniu podwéjnego opodatkowania (,Obowigzek Pobrania Podatku”).
Na potrzeby tej regulacji, przez podmioty powigzane rozumie sie podmioty powigzane zgodnie z art. 11a ust. 1
pkt 4 Ustawy o CIT. Zasada ta nie ma zastosowania do podmiotéw bedacych podatnikami, o ktérych mowa
w art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT, tj. do polskich rezydentéw podatkowych.

Zgodnie z art. 26 ust. 2i oraz 2j ustawy o CIT, jezeli rok podatkowy ptatnika jest dtuzszy albo krétszy niz 12
miesiecy, kwote, od ktdrej stosuje sie Obowigzek Pobrania Podatku, oblicza sie jako iloczyn 1/12 kwoty

2.000.000 zt i liczby rozpoczetych miesiecy roku podatkowego, w ktorym dokonano wyptaty tych naleznosci;
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jezeli obliczenie tej kwoty nie jest mozliwe poprzez wskazanie roku podatkowego ptatnika, Obowigzek Pobrania
Podatku stosuje sie odpowiednio w odniesieniu do obowigzujgcego u tego ptatnika roku obrotowego, a w razie
jego braku, w odniesieniu do obowigzujgcego u tego ptatnika innego okresu o cechach wtasciwych dla roku
obrotowego, nie dtuzszego jednak niz 23 kolejne miesigce.

Zgodnie z art. 26 ust. 2k Ustawy o CIT, jezeli wyptaty naleznosci dokonano w walucie obcej, na potrzeby ustalenia,
czy przekroczona zostata kwota, od ktérej stosuje sie Obowigzek Pobrania Podatku, wyptacone naleznosci
przelicza sie na ztote wedtug kursu sredniego waluty obcej ogtaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego
dnia roboczego poprzedzajgcego dzien wyptaty.

Ponadto, zgodnie z art. 26 ust. 2| Ustawy o CIT, jezeli nie mozna ustali¢ wysokosci naleznosci wyptaconych
na rzecz tego samego podatnika, domniemywa sie, ze przekroczyta ona kwote, od ktorej stosuje sie Obowigzek
Pobrania Podatku.

Zgodnie z art. 26 ust. 7a ustawy o CIT, Obowigzku Pobrania Podatku nie stosuje sie, jezeli ptatnik ztozyt
oswiadczenie, ze:

1) posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo
zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania;

2) po przeprowadzeniu weryfikacji warunkéw zastosowania stawki podatku innej niz podstawowa, zwolnienia
lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajgcych z przepiséw szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, nie posiada wiedzy uzasadniajacej przypuszczenie, ze istniejg okolicznosci
wykluczajgce mozliwo$¢ zastosowania stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku,
wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Powyisze oswiadczenie, sktada kierownik jednostki w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 29 wrzesnia
1994 r. o rachunkowosci, aw przypadku gdy jednostkg kieruje organ wieloosobowy — wyznaczona osoba
wchodzaca w sktad tego organu, przy czym nie jest dopuszczalne ztozenie tego oswiadczenia przez petnomocnika.
Oswiadczenie ptatnik jest obowigzany ztozy¢ do organu podatkowego, nie pdzniej niz ostatniego dnia drugiego
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym doszto do przekroczenia kwoty, przy czym wykonanie tego
obowigzku po dokonaniu wyptaty nie zwalnia ptatnika z obowigzku dochowania nalezytej starannosci przed jej
dokonaniem.

W przypadku pobrania podatku na skutek zastosowania Obowigzku Pobrania Podatku, jezeli z uméw o unikaniu
opodatkowania lub z przepiséw szczegdlnych przystuguje zwolnienie lub obnizona stawka podatku, podatnik lub
ptatnik (jezeli ptatnik wptacit podatek z wtasnych srodkéw i ponidst ciezar ekonomiczny tego podatku,
np. na skutek klauzuli ubruttowienia) mogg wystgpic o zwrot tego podatku, przedktadajgc stosowne dokumenty
i oSwiadczenia. Uznajgc zwrot za zasadny, organy podatkowe powinny dokonac¢ zwrotu tego zwrotu
niezwtocznie, nie pdzniej niz w ciggu szesciu miesiecy.

Ograniczenie, o ktérym mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT nie ma zastosowania w przypadku wydania
tzw. opinii o stosowaniu preferencji.

Zgodnie z art. 26 ust. 2g Ustawy o CIT, jezeli tgczna kwota naleznosci z tytutdw wymienionych w art. 21 ust. 1
pkt 1 oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT wyptacona podatnikowi w obowigzujagcym u ptatnika roku podatkowym
przekracza kwote, o ktérej mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne
niemajgce osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedgce przedsiebiorcami mogg nie pobra¢ podatku

na podstawie wtasciwej umowy o unikaniu podwadjnego opodatkowania, zastosowac stawke wynikajgca z takiej
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umowy badz zwolnienie, o ktérym mowa w art. 21 ust. 3 lub art. 22 ust. 4 Ustawy o CIT, na podstawie
obowigzujacej opinii o stosowaniu preferencji.

Zgodnie z art. 26b ust. 1 Ustawy o CIT, organ podatkowy na wniosek ztozony przez podatnika, ptatnika lub
podmiot dokonujgcy wyptaty naleznosci za posrednictwem podmiotdw prowadzgcych rachunki papieréw
wartosciowych albo rachunki zbiorcze wydaje opinie o stosowaniu przez pfatnika zwolnienia z poboru
zryczattowanego podatku dochodowego, od wyptacanych na rzecz podatnika naleznosci, o ktérych mowa
w art. 21 ust. 1 pkt 1 lub art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT, lub stosowaniu stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej
umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobraniu podatku zgodnie z takg umowa (opinia
o stosowaniu preferencji), jezeli we wniosku zostato wykazane spetnienie warunkéw okreslonych w art. 21
ust. 3-9 lub w art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT albo warunkéw zastosowania umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania.

Whiosek o opinie o stosowaniu preferencji sktadany jest elektronicznie. Organem podatkowym wifasciwym
w sprawach wydawania opinii o stosowaniu preferencji jest naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy wedtug
siedziby podatnika, a w przypadku podatnikéw podlegajacych ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Polsce oraz podatnikdw bedacych osobami uprawnionymi z papierédw wartosciowych zapisanych
na rachunkach zbiorczych, ktérych toisamo$é nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym
w Ustawie o Obrocie - naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy w sprawach opodatkowania oséb zagranicznych.
Zgodnie z art. 26b ust. 3 Ustawy o CIT, odmawia sie wydania opinii o stosowaniu preferencji w przypadku:

1) niespetnienia przez podatnika warunkdw okreslonych w art. 21 ust. 3-9 lub art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT
albo warunkdéw zastosowania umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania;

2) istnienia uzasadnionych watpliwosci co do zgodnosci ze stanem rzeczywistym dotgczonej do wniosku
dokumentacji lub o$wiadczenia podatnika, ze jest rzeczywistym wtascicielem naleznosci;

3) istnienia uzasadnionego przypuszczenia wydania decyzji z zastosowaniem art. 119a ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, srodkéw ograniczajacych umowne korzysci lub art. 22c Ustawy
o CIT;

4) istnienia uzasadnionego przypuszczenia, ze podatnik podlegajacy ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu w Polsce nie prowadzi rzeczywistej dziatalnosci gospodarczej w kraju siedziby tego podatnika
dla celéw podatkowych.

Na odmowe wydania opinii o stosowaniu preferencji przystuguje prawo wniesienia skargi do sadu
administracyjnego. O prawie tym organ podatkowy informuje wnioskodawce w pouczeniu do odmowy wydania
opinii o stosowaniu preferencji. Opinie o stosowaniu preferencji wydaje sie bez zbednej zwtoki, nie pdzniej
niz w terminie szesciu miesiecy od dnia wptywu wniosku do organu podatkowego. Opinia o stosowaniu
preferencji co do zasady wygasa z uptywem 36 miesiecy od dnia jej wydania, o ile nie nastgpita istotna zmiana
okolicznosci faktycznych, ktédre moga mie¢ wptyw na spetnienie warunkdw korzystania ze zwolnienia. W takim
przypadku, Ustawa o CIT wskazuje na specjalne zasady wygasniecia opinii.

Opodatkowanie 0séb prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu
podatkiem dochodowym od oséb prawnych.
Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang

ze sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi
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na nabycie lub objecie papierdw wartosciowych. Dochéd ze sprzedazy papieréw wartosciowych tgczy sie
z pozostatymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o CIT, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papierdw wartosciowych, zobowigzane
sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych dochodéw
uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem naleznym
od dochodu osiaggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie miesigce
tego roku. Podatnik moze réwniez wybrac¢ uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty), okreslony

w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o CIT.

Podatek od osob fizycznych

Zasady opodatkowania dochodéw osdb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od oséb fizycznych (,,Ustawa o PIT”). Zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne
jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochodoéw (przychoddw) bez wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychoddw, tzw. nieograniczony obowigzek
podatkowy. Za osobe majgcg miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktdra:
(i) posiada na terytorium Polski centrum interesow osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych);
lub (ii) przebywa na terytorium Polski diuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie
z uwzglednieniem wtasciwych uméw o unikaniu podwadjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska.

Osoby fizyczne, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegaja
obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw (przychoddw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej (ograniczony obowigzek podatkowy). Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej przez podatnikéw podlegajgcych ograniczconemu obowigzkowi podatkowemu, uwaza sie w szczegdlnosci
dochody (przychody) z:

1) pracy wykonywanej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie stosunku stuzbowego, stosunku
pracy, pracy naktadczej oraz spoéfdzielczego stosunku pracy, bez wzgledu na miejsce wyptaty
wynagrodzenia;

2) dziatalnosci wykonywanej osobiscie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bez wzgledu na miejsce
wyptaty wynagrodzenia;

3) dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez potozony
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad;

4) potozonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomosci lub praw do takiej nieruchomosci, w tym
ze zbycia jej w catosci albo w czesci lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomosci;

5) papierow wartosciowych oraz pochodnych instrumentow finansowych niebedacych papierami
wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach
regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz
z realizacji praw z nich wynikajacych;

6) umorzenia, odkupienia, wykupienia i unicestwienia w inny sposdb tytutéw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych utworzonych na podstawie przepiséw obowigzujacych w Rzeczypospolitej Polskiej oraz
odptatnego zbycia tych tytutéw uczestnictwa;

7) tytutu przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji) w spotce, ogétu praw i obowigzkdw w spoétce niebedacej

o0sobg prawng lub tytutdéw uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspdlnego inwestowania lub
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innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytutu naleznosci bedacych nastepstwem
posiadania tych udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkow, tytutdw uczestnictwa lub praw - jezeli
co najmniej 50% wartosci aktywdéw tej spotki, spotki niebedacej osobg prawng, tego funduszu
inwestycyjnego, tej instytucji wspdlnego inwestowania lub osoby prawnej, bezposrednio lub posrednio,
stanowig nieruchomosci potozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich
nieruchomosci;

8) tytutu przeniesienia wtasnosci udziatéw (akcji), ogétu praw i obowigzkéw, tytutdw uczestnictwa lub praw
o podobnym charakterze w spétce nieruchomosciowej;

9) tytutu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub potrgcanych, przez
osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej, majace
miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od miejsca
zawarcia umowy i wykonania swiadczenia;

10) niezrealizowanych zyskéw, o ktérych mowa w art. 30da Ustawy o PIT.

Powyzszy katalog dochodéw (przychoddw) osiggnietych w Polsce nie ma charakteru wyczerpujgcego, dlatego tez
inne kategorie dochoddw (przychodéw) moga by¢ uznane za osiggniete na terenie Polski. Z uwagi na to, kazda
sytuacje nalezy przeanalizowaé¢ w celu ustalenia, czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego
od Obligacji uznawane s3 za dochéd w Polsce.

Opodatkowanie dochoddéw (przychoddw) z odsetek (dyskonta) z obligacji

Zgodnie z trescig art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT od uzyskanych dochoddéw (przychoddw) z tytutu odsetek
i dyskonta od obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy w wysokosci 19%. Zryczattowany
podatek pobiera sie bez pomniejszania przychodu o koszty uzyskania, z zastrzezeniem art. 24 ust. 5 pkt 1 i 4,
ust. 5a, 5d i 5e Ustawy o PIT. Podatnik nie tgczy ww. dochodéw (przychoddw), z dochodami opodatkowanymi na
zasadach okreslonych w art. 27 Ustawy o PIT. Dochoddéw tych nie tgczy sie z dochodami opodatkowanymi
na zasadach ogdlnych wg skali progresywne;j.

Zasady dokonywania ptatnosci zryczattowanego podatku dochodowego od oséb fizycznych okresla art. 41
Ustawy o PIT. Obowigzki ptatnika zgodnie z brzmieniem ust. 1 w zw. ust. 4 tego artykutu petnig zasadniczo osoby
fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, ktore dokonujg wyptat (Swiadczen) lub stawianych do dyspozycji
podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych m.in. z tytutéw wymienionych w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 Ustawy
o PIT. Sg one stosownie do tresci powotanego przepisu zobowigzane do pobrania, w dniu dokonania wyptaty
zryczattowanego podatku dochodowego od tych wyptat. Przy czym, w mysl art. 41 ust. 4d oraz ust. 10 Ustawy
o PIT obowigzki ptatnika petnig podmioty prowadzace rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikéw oraz
podmioty prowadzgce rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktdrych naleznosci z tych tytutéw sg wyptacane,
jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami
wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje
za posrednictwem tych podmiotow.

Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku bez
potracenia o koszty uzyskania przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4da Ustawy o PIT w przypadkach, o ktédrych mowa w ust. 4d i 10, Ustawy o PIT podmioty
dokonujgce wyptat naleznosci za posrednictwem rachunkéw papierow wartosciowych albo rachunkéow

zbiorczych sg obowigzane do przekazania podmiotom prowadzacym te rachunki informacji o wystepowaniu
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pomiedzy nimi a podatnikiem powigza w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT oraz przekroczeniu
kwoty, o ktérej mowa w ust. 12, co najmniej na 7 dni przed dokonaniem wyptaty. Podmioty przekazujace te
informacje sg obowigzane do jej aktualizacji przed dokonaniem wyptaty w przypadku wystgpienia zmiany
okolicznosci objetych tg informacja.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatow w spétkach majgcych osobowos¢ prawng, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu
(art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papieréw
wartosciowych i pochodnych instrumentédw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajacych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochodow (przychodéw)
z przedmiotowych tytutow nie taczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogdlnych.
Dochodem, o ktéorym mowa w art. 30b ust. 1 lit a) Ustawy o PIT, jest osiggnieta w roku podatkowym réznica
miedzy suma przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami uzyskania
przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzezeniem art. 24
ust. 13 i 14 Ustawy o PIT.

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45
ust. 1a pkt 1 Ustawy o PIT, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odptatnego zbycia papieréw
wartosciowych i obliczyé nalezny podatek dochodowy. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy powinni
sporzadzi¢ w terminie do kornca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, w ktérym zostat osiggniety

dochéd.

Szczegdlne zwolnienia w odniesieniu do Obligacji spetniajgcych szczegdlne warunki

W Ustawie o PIT w art. 21 ust. 1 pkt 130c oraz art. 41 ust. 24-26, znajduja sie analogiczne przepisy jak te wskazane
powyzej w opisie Ustawy o CIT, i z uwagi na to nie bedg one w tym miejscu powielane. We wszystkich
przypadkach ptatnicy powinni dokona¢ wtasnej analizy zastosowania zwolnienia z poboru podatku.

Brak spetnienia warunkéw zastosowania szczegélnego zwolnienia

W przypadku oséb fizycznych zastosowanie ma art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, zgodnie z ktérym ptatnicy, o ktérych
mowa w ust. 1, s obowigzani pobierac zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat ($wiadczen)
lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych z tytutéw okreslonych w art. 29,
art. 30 ust. 1 pkt 2, 4-5a, 13-17 oraz art. 30a ust. 1 pkt 1-11 oraz 11b-13, z zastrzezeniem ust. 4d, 5, 10, 12 i 21
Ustawy o PIT. Zgodnie za$ z trescig art. 41 ust. 4aa Ustawy o PIT, przy weryfikacji warunkéw zastosowania
obnizonej stawki podatku albo zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajgcych z przepiséw prawa
podatkowego, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci. Przy ocenie dochowania nalezytej
starannosci uwzglednia sie charakter, skale dziatalnosci prowadzonej przez ptatnika oraz powigzanie
w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT ptatnika z podatnikiem.

Zgodnie z trescig art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT, zryczattowany podatek dochodowy od dochodéw (przychoddw),
o ktorych mowa w art. 30a ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT, w zakresie dywidendy oraz dochodéw (przychoddw)
okreslonych w art. 24 ust. 5 pkt 1, 3 lub 6 Ustawy o PIT, a takze zryczattowany podatek dochodowy, o ktérym
mowa w art. 30a ust. 1 pkt 2, 2a i 5 Ustawy o PIT, pobieraja, jako ptatnicy, podmioty prowadzgce rachunki
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papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow. Zdanie pierwsze stosuje sie takze
do podmiotéw wskazanych w art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT w zakresie, w jakim prowadzg dziatalnos¢ gospodarcza
poprzez potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zaktad, jezeli rachunek, na ktédrym zapisane
sg papiery wartosciowe, jest zwigzany z dziatalnoscig tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez
Polske uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, na podstawie ktérych do dochodu (przychodu)
uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie moze znaleié obnizona stawka podatku lub zwolnienie
z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo tez niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika waznego
certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje sie za wazny przez okres dwunastu
kolejnych miesiecy od daty jego wydania.

Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania zapewniajg ochrone rzeczywistym
witascicielom odsetek. Zgodnie z art. 5a pkt. 33d Ustawy o PIT, rzeczywistym wtascicielem jest podmiot, ktéry
spetnia tacznie nastepujgce warunki:

1) otrzymuje naleznos¢ dla wiasnej korzysci, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko
ekonomiczne zwigzane z utratg tej naleznosci lub jej czesci;

2) nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowigzanym do
przekazania catosci lub czesci naleznosci innemu podmiotowi;

3) prowadzi rzeczywistg dziatalnos$¢ gospodarczg w kraju miejsca zamieszkania, jezeli naleznosci sg uzyskiwane
w zwigzku z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi
rzeczywistg dziatalno$¢ gospodarczg, uwzglednia sie charakter oraz skale dziatalnosci prowadzonej przez
ten podmiot w zakresie otrzymanej naleznosci.

Wiekszo$¢ umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania zawartych przez Polske przewiduje zwolnienie
z podatku dochodowego od zyskéw kapitatowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedazy obligacji,
uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.

Zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT, od dochodéw (przychoddw) z tytutu odsetek przekazanych na rzecz
podatnikéw uprawnionych z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosc
nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie, ptatnik pobiera podatek
wg stawki 19% od facznej wartosci dochoddw (przychoddéw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich
podatnikow za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorowego. Jezeli taki podatek zostanie pobrany, podatnik
powinien skonsultowac sie ze swoim doradcom podatkowym w kwestii zwrotu tego podatku.

Opodatkowanie obligacji posiadanych w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej

Powyisze zasady nie majg zastosowania do osdéb fizycznych prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg, ktére
otrzymany przychdd z odsetek od obligacji powinny wykazywac jako przychdd z dziatalnosci gospodarczej
opodatkowany na zasadach wtasciwych dla opodatkowania tego rodzaju przychoddw. Podatek powinien by¢
rozliczony przez osobe fizyczng.

Danina solidarnosciowa
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Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne s3 obowigzane do zaptaty daniny solidarnosciowej
w wysokosci 4% podstawy obliczenia tej daniny. Podstawe obliczenia tej daniny stanowi nadwyzka ponad
1.000.000 zt sumy dochoddéw podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okreslonych m.in. w art. 30b, w tym
dochody uzyskane z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych, po ich pomniejszeniu o: (i) kwoty sktadek,
o ktérych mowa w art. 26 ust. 1 pkt 2 i 2a Ustawy o PIT; (ii) kwoty, o ktérych mowa w art. 30f ust. 5 Ustawy o PIT;
- odliczone od tych dochoddéw. Osoby fizyczne sg zobowigzane sktada¢ urzedom skarbowym deklaracje
o wysokosci daniny solidarnosciowej, wg udostepnionego wzoru, w terminie do dnia 30 kwietnia roku

kalendarzowego i w tym terminie wptaci¢ danine solidarnosciowa.

Podatek od spadkow i darowizn

Zgodnie z trescig art. 1 ust 1 ustawy dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn (,,Ustawa o PSD"”),
podatkowi od spadkow i darowizn podlega m.in. nabycie przez osoby fizyczne wiasnosci praw majgtkowych
wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem: dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu,
zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny, polecenia darczynicy czy zachowku, jezeli prawa
majgtkowe byty wykonywane na terytorium Polski lub, gdy prawa majatkowe byty wykonywane za granica, jezeli
w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem polskim
lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Polski.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PSD podstawg opodatkowania jest wartos¢ nabytych rzeczy i praw majgtkowych
po potraceniu dtugdw i ciezarow (czysta wartosé), ustalona wg stanu rzeczy i praw majatkowych w dniu nabycia
i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku podatkowego.

Przepisy Ustawy o PSD przewidujg dla okreslonych grup podatnikdw zwolnienia od opodatkowania lub obnizenie
stawek podatkowych w sytuacji wystgpienia okreslonego w ustawie rodzaju pokrewienstwa lub powinowactwa
albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawcy albo pomiedzy darczyricg
i obdarowanym. Stawka podatku rosnie progresywnie od 3% do 20% podstawy opodatkowania, w zaleznosci
od grupy podatkowej, do ktérej zakwalifikowano nabywce. Do kazdej grupy podatkowej okreslono kwote wolng
od podatku. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o PSD. Ponadto zgodnie z art. 4a
Ustawy o PSD matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo, ojczym i macocha, objeci zostali zwolnieniem
od przedmiotowego podatku, jezeli zgtoszg oni nabycie wtasnosci rzeczy lub praw majgtkowych wtasciwemu
naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie szesciu miesiecy od dnia powstania obowigzku podatkowego,
a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie szesciu miesiecy od dnia uprawomocnienia sie
orzeczenia sadu stwierdzajgcego nabycie spadku. W sytuacji, w ktérej podatnik nie bedzie uprawniony do
skorzystania z ww. zwolnienia i dokona zaptaty podatku, jego wartosé, w mysl art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PIT,
bedzie obnizata dochdd uzyskany ze zbycia papieréw wartosciowych. Stosownie do tresci powotanego przepisu
wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia udziatdéw w spétce kapitatowej, papierow
wartosciowych oraz tytutdéw uczestnictwa w funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny —
w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku od spadkdw i darowizn.

Podatnicy podatku sg obowigzani ztozy¢, w terminie miesigca od dnia powstania obowigzku podatkowego,
zeznanie podatkowe o nabyciu praw majatkowych, o ile podatek nie zostat odprowadzony przez ptatnika.
Podatek ptatny jest w terminie 14 dni od dnia doreczenia podatnikowi decyzji ustalajacej wysokos¢ zobowigzania

podatkowego.
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Zgodnie z tresdcig art. 3 pkt 1 Ustawy o PSD, nabycie praw majgtkowych, w tym papieréw wartosciowych,
podlegajacych wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu tym podatkiem, jezeli w dniu nabycia
ani nabywca, ani tez spadkodawca lub darczyrica nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca statego pobyty
lub siedziby na terytorium Polski.

W celu uzyskania szczeg6towych informacji podatnik powinien zasiegna¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych
Zgodnie z trescig art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000 r. o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (,Ustawa o PCC”) opodatkowaniu podatkiem o czynnosci cywilnoprawnej podlegaja umowy
sprzedazy oraz zamiany rzeczy i praw majgtkowych, z wyjatkiem sytuacji, w ktdrej przynajmniej jedna ze stron
umowy jest opodatkowana podatkiem od towardw i ustug lub tez jest z tego podatku zwolniona. Czynnosci
te podlegajg opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem sa:
1) rzeczy znajdujgce sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majatkowe wykonywane na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; oraz
2) rzeczy znajdujace sie za granicg lub prawa majatkowe wykonywane za granica, w przypadku gdy nabywca
ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski i czynnos¢ cywilnoprawna zostata dokonana na
terytorium Polski.
W takim przypadku zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b ustawy o PCC). Zgodnie z trescig art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej ustawy, kupujacy zobowigzany jest do
uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dnia powstania obowigzku
podatkowego, tj. dokonania transakcji. Podstawg opodatkowania jest wartos¢ rynkowa rzeczy lub prawa
majgtkowego. W przypadku zawierania umowy w formie aktu notarialnego, podatek jest odprowadzany przez
notariusza. Co do zasady, obowigzek podatkowy cigzy na kupujagcym w przypadku umowy sprzedazy oraz
na stronach zamiany w przypadku umowy zamiany.
Obowigzek zaptaty podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie wystgpi natomiast w przypadku, o ktérym mowa
w art. 9 pkt 9 lit. a-d Ustawy o PCC. W mysl powotanego przepisy zwalnia sie od podatku sprzedaz praw
majgtkowych bedacych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom
inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy
inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu
zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo
w alternatywnym systemie obrotu (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym
przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy

w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa ptatnik podatku,
ktéry nie wykonat cigzacego na nim obowigzku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we
wtasciwym terminie organowi podatkowemu — odpowiada catym swoim majgtkiem za podatek niepobrany lub

podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli odrebne przepisy prawa stanowia
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inaczej lub tez jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika. W tych przypadkach wifasciwy organ

administracji podatkowej lub skarbowej wydaje decyzje o odpowiedzialnosci podatnika a nie ptatnika.
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V. DANE O EMITENCIE
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres gtdwnej strony
internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Nazwa (firma) skrécona: Capital Park sp. z 0.0.

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
ul. Klimczaka 1, 02-797 Warszawa
biuro@capitalpark.pl
https://capitalpark.pl/

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego
9512577670
526355322
0001057169

KOD LEI 259400NBX4T8LCIKK251

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie ze statutem spétki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie Rzeczypospolitej Polskiej

przepisow prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spétek Handlowych.

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
Emitent jest podmiotem, ktdrego utworzenie wymagato zezwolenia — przedmiot i numer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

W dniu 8 wrzesnia 2023 roku Emitent zostat zarejestrowany w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonym przez Sgd Rejonowy Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego pod numerem KRS 0001057169.

5.5. Informacja czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji
lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub
zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Dziatalnos$¢ prowadzona przez Emitenta oraz jego spotki zalezne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub

zgody.
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5.6. Krétki opis historii Emitenta

Capital Park Sp. z 0.0. (,Emitent”) zostata zarejestrowana w dniu 8 wrzesnia 2023 r. W grudniu 2023 r. cztonkowie
zarzadu, przy wspotudziale mniejszosciowego akcjonariusza Europi Property Group (Europi), dokonali wykupu
managerskiego czesci aktywow (z wytgczeniem najwiekszych projektow takich jak Fabryka Norblina oraz Royal
Wilanéw) w postaci udziatéw w spétkach nalezgcych do Capital Park S.A (dzi$ CP Strategic Assets S.A.) oraz przejeli
pracownikow i okreslony zakres dziatalno$ci dawnej Grupy Kapitatowej Capital Park S.A.

Akcje Capital Park S.A. byly w latach 2013-2023 notowane na GPW w Warszawie. W tym czasie Grupa Capital
Park S.A. byta inwestorem oraz deweloperem na rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowym i handlowym),

oddajac do uzytkowania 3 duze kompleksy nieruchomosci w Warszawie:

. Eurocentrum Office Complex (budynki Beta, Gamma Delta o tacznej powierzchni najmu ok. 85 tys. m?),
. Royal Wilanéw (36 tys. m?),
. Fabryka Norblina (64 tys. m?).

W listopadzie 2019 r. budynki wchodzgce w sktad Eurocentrum Office Complex zostaty sprzedane za ok. 255 min
euro do CPI Property Group.

Spotka Capital Park S.A. (obecnie CP Strategic Assets S.A.) w lipcu 2023 r. dokonata przymusowego wykupu akcji
spotki przy kapitalizacji ok 1,1 mld zt, a nastepnie we wrzesniu 2023 r. zeszta z GPW stajgc sie spdtka prywatna.
Wiekszosciowym udziatowcem Emitenta jest Capital Park Investment Management Prosta Spétka Akcyjna
(CPIM). CPIM to spotka, ktorej wtascicielami jest grupa manageréw zwigzanych wczesniej z Capital Park S.A.
Gtéwnymi akcjonariuszami CPIM sg Panowie Jan Motz i Marcin Juszczyk, ktérzy poprzez fundacje rodzinne
posiadaja tacznie 80% akcji spotki, a pozostate 20% akcji posiadajg kluczowi managerowie.

CPIM posiada 61,60% udziatéw Emitenta. 3,4% udziatéw Emitenta posiadajg bezposrednio fundacje rodzinne
nalezgce do Jana Motza i Marcina Juszczyka. Kontrole nad pozostatg czescig udziatéw (35%) Emitenta sprawuje
szwedzki inwestor Europi Property Group (Europi) (od 2020 r. réwniez istotny akcjonariusz Capital Park S.A.).

W sktad Grupy Emitenta wchodzi spétka CP Management Sp. z 0.0., ktdra czerpie przychody m.in. z zarzadzania
projektami Royal Wilanéw i Fabryka Norblina na rzecz Grupy CP Strategic Assets S.A. (dawniej Capital Park S.A.).
CP Strategic Assets S.A. nie udziela jakichkolwiek poreczen za emisje obligacji Capital Park Sp. z 0.0.

Na dzien 30.06.2025 r. Grupa Emitenta wykazuje sume bilansowg 236 min zt i kapitaty wtasne 177 min zt. Do
najwiekszych obecnie aktywow Emitenta, pod wzgledem wartosci, nalezg: galeria handlowa w Gdansku Zaspie i
kamienica w centrum Szczecina, udziaty w spétkach celowych posiadajgcych nieruchomosci do zabudowy
(gtéwnie mieszkaniowej) w Katowicach — Wetnowcu oraz Gdarisku Srédmiesciu oraz udziaty w spétce

posiadajacej Galerie Handlowa w Swarzedzu.

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wtasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia
Na dzien sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego kapitat podstawowy Emitenta wynosi 500 000 PLN i dzieli sie

na 10.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.

Kapitat zapasowy Emitenta tworzy sie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

5.8. Oswiadczenie emitenta stwierdzajace, czy wedtug niego jego aktywa obrotowe wystarczajg do

pokrycia jego biezacych potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia
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dokumentu informacyjnego, a jesli nie - wskazanie w jaki sposob zamierza zapewnic potrzebne
dodatkowo aktywa obrotowe; w przypadku gdy emitent podlega obowigzkowi sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, oswiadczenie to powinno odnosic¢ sie rowniez do
sytuacji finansowej jego grupy kapitatowej

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta i jego Grupy wystarczaja na pokrycie jego biezgcych potrzeb

w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego i jego Grupy.

5.9. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajgcych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego podwyzszenia
kapitatu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akgcji

Emitent nie przeprowadzit i nie zamierza przeprowadza¢ emisji obligacji zamiennych na akcje z prawem

pierwszenstwa do objecia akgji.

5.11. Wskazanie na jakich rynkach instrumentow finansowych s3 lub byty notowane papiery wartosciowe
Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byly i nie s3 notowane na jakimkolwiek rynku instrumentéw

finansowych. Emitent nie wystawiat kwitéw depozytowych zwigzanych z emitowanymi przez siebie

instrumentami finansowymi.

5.12. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych emitenta, majacych istotny wptyw na jego
dziatalno$¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatlowej, ale bedacych podmiotami
istotnymi dla dziatalnosci prowadzonej przez Emitenta i powigzanymi kapitalowo lub osobowo z
Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organoéw zarzadzajacych lub nadzorczych emitenta lub

znaczacymi akcjonariuszami Emitenta

Emitent realizuje swoje inwestycje w ramach Grupy, przy czym:

. Grupa Capital Park sp. z 0.0. realizuje projekty deweloperskie poprzez spotki celowe, w ktérych z reguty
posiada ponizej 100% udziatéw (wyjatkiem jest projekt Galeria Zaspa w Gdansku, Kamienica w Szczecinie
oraz grunt w Krynicy).

. Do realizacji projektéw zapraszani sg inwestorzy zewnetrzni, obejmujgcy miedzy 50% a 85% udziatéw, a
Grupa, dzieki wieloletniemu doswiadczeniu na rynku nieruchomosci, petni role zarzadzajacego
projektami.

° Dzieki takiej strategii zmniejszone zostaje ryzyko inwestycyjne Grupy. Grupa czesciowo zachowuje
ekspozycje na wynik z projektu, jednoczesnie generujac przychdd z ustug $wiadczonych na rzecz
wspolnego przedsiewziecia.

. Srodki pozyskane z sprzedazy udziatéw reinwestowane sg w nowe projekty, w ktérych Grupa dostrzega

odpowiedni potencjat wzrostu wartosci.
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. Grupa stara sie koncentrowac na projektach nieoczywistych, ktére wymagaja odpowiedniego
przygotowania, poprzez np. uzyskanie zgdd konserwatora zabytkéw, decyzji o warunkach zabudowy czy
pozwolenia na budowe.

. Doswiadczenie w realizacji tego typu inwestycji Grupa zdobyta dzieki takim projektom jak Fabryka
Norblina (rewitalizacja z zachowaniem budynkdow o charakterze zabytkowym) czy Royal Wilandw,
Eurocentrum w Warszawie oraz Hotel Hampton by Hilton na gdariskim Starym Miescie.

Capital Park Investment Management Prosta

Spotka Akcyjna
35,00% 61,60% 44 00% 36,00%
2 50%
¢ 100% ) Capital Park
Sp. Z 0.0. | 0.90%
Przedmiot
POPRZEZ FUNDACJE RODZINNE
zastawu rejestrowego EMITENT
na zabezpieczenie Przedmiot
emisji obligacji zastawu rejestrowego celowe odpowiedzialne

”Zﬁﬁé%ﬁgiﬁ’e — . za realizacje projektow
CP Property 9 sp. z 0.0. QL 26% 0 deweloperskich
Polski Hak 100%
sp. 2 0.0.
docelowo
100% l sp. Z 0.0.

Spotka celowa dla

Proiekt | funkcjonujgcego projektu -
CP Property 8 sp. z 0.0. - L o0 Galeria Zaspa w Gdarisku

Spétka celowa powotana do Spditka celowa powolana do Przedmiot hipoteki
realizacji projektu realizacji projekiu Polski Hak (Il miejsce) na
Pankiewicza w Warszawie w Gdansku zabezpieczenie emisji
obligacji

Zrédto: Emitent

Wiekszosciowy akcjonariusz Grupy

Gtéwnymi bezposrednimi udziatowcami Emitenta sg spdtka menedzerska Capital Park Investment Management

Prosta Spotka Akcyjna (61,6%) oraz Europi Property Group (35%).

5.12.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powigzania

Jan Motz Prezes Zarzadu Beneficjent rzeczywisty, akcjonariusz poprzez

Fundacje Rodzinng oraz Dyrektor w spdfce matce
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najwyzszego szczebla Capital Park Investment

Management PSA

Marcin Juszczyk Wiceprezes Zarzadu Wiceprezes Zarzqdu, akcjonariusz poprzez
Fundacje Rodzinng oraz Dyrektor w spétce matce

najwyzszego szczebla Capital Park Investment

Management PSA

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzacymi w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta poza wykazanymi powyzej.

5.12.2. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub osobami wchodzgcymi w

sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi udziatowcami Emitenta

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub
osobami wchodzgcymi w sktad organdéw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi udziatowcami

Emitenta poza wykazanymi w tabeli 5.12.1.

5.12.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami

Emitenta a Autoryzowanym Doradca (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzadzajacych i

nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzan majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzacymi w sktad jego organdw zarzadzajacych i nadzorczych a
Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczacymi

udziatowcami.

5.13. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem wartosciowym i
iloSciowym oraz udziatem poszczegdinych grup produktéw, towardéw i ustug albo, jezeli jest to istotne,
poszczegdlnych produktéw, towaréw i ustug w przychodach ze sprzedazy ogétem dla grupy kapitatowej
i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

W ramach dziatalnosci Grupy Capital Park mozna obecnie wskaza¢ nastepujgce segmenty:

1. Zarzadzanie nieruchomosciami komercyjnymi na podstawie umow podpiasanych z podmiotami
spoza Grupy. Do takich nieruchomosci zaliczy¢ nalezy przede wszystkim obiekty zlokalizowane w
Warszawie - Fabryke Norblina o powierzchni najmu wynoszacej ok. 65 000 m?, a takze Royal
Wilandw o powierzchni ok. 37 000 m2. Zarzgdzanie odbywa sie poprzez spotke CP Managament sp.

Z 0.0., nalezgcy do Emitenta.
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Fabryka Norblina to wielofunkcyjny
kompleks w sercu warszawskiej Woli. Po
wieloletnim procesie rewitalizacji dawnych
zaktadéw Norblin, Bracia Buch i T. Werner
ponownie otworzyt sie na miasto
zachwycajac historyczng zabudowg,
w ktorg wkomponowana zostata
nowoczesna architektura. Fabryka Norblina

posiada ponad 65.000 m? powierzchni

uzytkowej.

Dominujgca funkcje w projekcie stanowig nowoczesne biura, na ktére zostato przeznaczone az 41.000 m?,
a do ich gtéwnych najemcow naleza: Allegro, SEB, Japanese Tobacco International. Pozostate 24.000 m?,
od poziomu -1 do +2, to przestrzen wielofunkcyjna.

Dla gosci Fabryki Norblina dostepne sg unikatowe koncepty kulturalne, rozrywkowe i gastronomiczne,
w tym m.in.: autorskie, butikowe kino KinoGram, ekologiczny targ — BioBazar, najwieksza w stolicy strefa
gastronomiczna z Food Town, Piano Bar z muzyka na zywo w jednym z najstarszych budynkéw kompleksu.
Zespot Zarzadzajacy aktywnie uczestniczyt w realizacji projektu Fabryki Norblina. CP Management sp. z

0.0., nalezgca do Emitenta, swiadczy ustugi zarzadzania obiektem na zlecenie obecnego wtasciciela.

Royal Wilanéw to wielofunkcyjny budynek
klasy A+ o nowoczesnie zaprojektowanej
powierzchni, zlokalizowany w warszawskiej
dzielnicy Wilandw,
przy ul. Przyczétkowej. Na czterech
kondygnacjach znajduje sie niemal 26 000
m? nowoczesnej, funkcjonalnej powierzchni

biurowej, wynajetej do kilkudziesieciu

podmiotow. Na parterze budynku oraz na

poziomie -1 ponad 11 000 m?zajmuje elegancka powierzchnia handloo-usfugowa. Do dspozycji
klientéw pozostaje 908 miejsc postojowych na parkingu podziemnym. Royal Wilanéw posiada
zroznicowang oferte sklepow, restauracji, kawiarni, butikow, punktéw ustugowych czy salondw
kosmetycznych i fryzjerskich.

Budynek zostat zaprojektowany z dbatoscig o Srodowisko i posiada certyfikat BREEAM na poziomie ,Very
Good”. Royal Wilanéw otaczajg ogdlnodostepne zielone place i tereny rekreacyjne z trampolinami,
scianka wspinaczkowa, atrakcjami dla dzieci i boiskami. Latem odbywajg sie tu pokazy kina letniego,
koncerty z muzyka na zywo i wydarzenia organizowane wspdlne z wtadzami dzielnicy, a zimg okoliczni
mieszkancy mogg korzystaé z lodowiska. Dzieki temu Royal Wilanéw petni funkcje tetnigcego zyciem
dzielnicowego centrum, bedgcego integralnym elementem miejskiej tkanki.

Zespot Zarzadzajgcy aktywnie uczestniczyt w realizacji projektu Royal Wilanéw. CP Management sp. z 0.0.,

nalezgca do Emitenta, Swiadczy ustugi zarzadzania obiektem na zlecenie obecnego wtasciciela.
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2. Zarzadzanie projektami bedgcymi w przygotowaniu, w ktérych Grupa posiada mniejszosciowe
udziaty — Nowy Wetnowiec w Katowicach (20,6% udziatéw) oraz Polski Hak w Gdansku (26%), a
takze Aleja Fontann w Szczecinie (100%, docelowy udziat 50%) oraz Pankiewicza w Warszawie
(docelowy udziat 50%).

Dziatania Grupy w odniesieniu do wymienionych nieruchomosci gruntowych koncentrujg sie na
procesie pozyskiwania niezbednych pozwolen administracyjnych w celu przygotowaniu ich do

rozpoczecia budowy (Katowice) lub sprzedazy podmiotowi zewnetrznemu (Gdansk).

Nowy Weflnowiec to wielofunkcyjna i
ekologiczna dzielnica, ktéra powstanie w
poétnocnej czesci Katowic miedzy alejg Wojciecha
Korfantego, a ulicg Konduktorska.
Poprzemystowy obszar o powierzchni 30 ha
zostanie  przywrécony  miastu.  Autorem
koncepcji Nowego Wetnowca jest pracownia
JEMS Architekci, projektanci m.in. katowickiego
Miedzynarodowego Centrum Kongresowego.

Grupa Capital Park jest w tym projekcie

udziatowcem oraz partnerem strategicznym
odpowiedzialnymza zarzadzanie inwestycjg i nadzér deweloperski. Wizualizacja projektu
Nowy Wetnowiec to pierwsza realizacja Capital Park na Slasku. Ma byé miejscem spotkaf i integracji
oraz wielopokoleniowg, zrownowazong i multifunkcjg dzielnica, zaplanowana w sposdb zréwnowazony
— caty ruch samochoddw zostanie przeniesiony z przestrzeni publicznej na poziom -1.
Najwigkszg cze$é projektu maja zaja¢ mieszkania. Pozostata powierzchnia moze zostaé przeznaczona
na gastronomie, handel, ustugi, a takze funkcje rozrywkowsg, kulturalno-naukowg i spoteczna.
Gtowne parametry projektu (pierwsze 3 etapy):

* 53,700 m? PUM (ok. 1000 mieszkan), w tym ok. 13,000 m? PUM (250 mieszkan) w | etapie

* 27,300 m? powierzchni uzytkowej ustug, w tym medycznych, edukacyjnych, gastronomicznych

oraz handlowych (ok. 900 m? w | etapie)

*  Budzet projektu: ok. 1 mid zt (w tym 113 min zt koszt gruntu)
Planowane rozpoczecie budowy | etapu: 2H 2026
Do korica 2025 r. Grupa zamierza ztozy¢ wniosek o pozwolenie na budowe dla | etapu, ktéry zgodnie
z zatozeniami moze zaoferowac ok. 250 lokali mieszkalnych i 900 m? powierzchni ustugowe;.

Grupa rozwaza zwiekszenie swoich udziatéw w projekcie z obecnie posiadanych 20,6%.
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Polski Hak to jedna z najbardziej prestizowych
obecnie lokalizacji w Gdansku, na cyplu, w
otoczeniu ujscia Mottawy do Martwej Wisty.
Planowany projekt
ma powsta¢ na dziatce o powierzchni 1,3 ha i
zaktada zabudowe mieszkaniowg, ktéra zostanie
wzbogacona o funkcje handlowo-ustugowe na

parterach budynkdéw.

Wizualizacja projektu

Niezwykle wazna w projekcie jest ogdlnodostepna, otwarta dla wszystkich mieszkancéw Gdanska i
turystéw promenada rekreacyjna z ustugami gastro nomicznym oraz starannie zaprojektowana zielenig
wzdtuz wyremontowanego nabrzeza. Autorem zwycieskiej koncepcji architektonicznej konkursu na
zagospodarowanie terenu jest warszawska pracownia JEMS Architekci.
Emitent posiada obecnie 26% udziatéw w projekcie. W styczniu 2025 r. Emitent uzyskat pozwolenie na
budowe, zaktadajace realizacje w ramach projektu:
21,7 tys. m? PUM, 4,6 tys. m? powierzchni ustugowe] oraz 260 miejsc parkingowych.
Ponizej przedstawione zostaty gtdwne parametry projektu Polski Hak oraz aktualny status proceséw
administracyjnych niezbednych do ukoriczenia przed rozpoczeciem budowy:
*  We wrzesniu 2021 r. zostat dla nieruchomosci uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, zezwalajgcy na budowe mieszkan.
*  Nabycie prawa uzytkowania wieczystego gruntu przez Grupe miato miejsce na poczatku 2022
r. (uzytkowanie wieczyste obowigzuje do 2036 r.).
*  Grupa ma podpisang umowe o realizacji wspdlnego projektu z funduszem BREOL (26% / 74%).
*  Koncepcja zabudowy przygotowana zostata przez pracownie JEMS Architekci.
* W 3Q 2023 zostata uzyskana decyzja srodowiskowa dla projektu, a w 1Q 2025 pozwolenie na
jego budowe.
Gtéwne parametry projektu Polski Hak:
* 21,710 m? PUM (powierzchni uzytkowej mieszkan)
* 4,603 m? GLA (powierzchni najmu brutto)
* 2,027 m? powierzchni rekreacyjnej (basen, sala fitness, place zabaw, parking dla rowerdw)
* 260 miejsc parkingowych
Emitent oraz JV partner rozwazajg sprzedaz gruntu. Dzieki tej transakcji Emitent mégtby zrealizowac

istotny zysk na sprzedazy, pozyskane srodki przeznaczyé na kolejne projekty.
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Aleja Fontatnn

Wizualizacja projektu

Nieruchomos$é stanowi zlokalizowana w centrum Szczecina
historyczna kamienica z konca XIX wieku. Jest ona usytuowana przy urokliwej Alei Fontann na Placu

Grunwaldzkim. W okolicy inwestycji znajduje sie Ratusz Miejski i Uniwersytet Szczecinski.

Neobarokowa kamienica wzniesiona zostata pod koniec lat 90-tych XIX wieku. Jej cechg
charakterystyczng jest elewacja zréznicowana wykuszami. Kamienica widnieje w gminnej ewidencji

zabytkow.

Projekt rewitalizacji kamienicy zaktada zachowanie oryginalnej elewacji frontowej z jej wszystkimi
detalami architektonicznymi nawigzujgcymi do form barokowych oraz dwéch klatek schodowych z
uwagi na ich wysokg wartosc¢ artystyczng. Wysokos¢ niektérych apartamentéw przekracza¢ ma nawet 4

metry. Koncepcja modernizacji kamienicy zostata przygotowana przez pracownie Dedeco.

Nabycie gruntu przez spétke z Grupy Emitenta nastgpito w 2Q 2022. Od pazdziernika 2023 r. Grupa

Emitenta dysponuje prawomocnym pozwoleniem na budowe.

Gtéwne parametry projektu:

e 5,615 m? PUM (powierzchni uzytkowej mieszkan)

e 62 apartamenty oraz 60 miejsc parkingowych

e  Budzet projektu: 116,5 min zt (w tym 25 min zt koszt istniejacej zabudowy)
e Planowane rozpoczecie budowy: 1Q 2026

e Grupa rozwaza sprzedaz czesci udziatéw do inwestora zewnetrznego.

3. Wynajem powierzchni handlowej w ramach gotowych projektdw, takich jak Galeria Zaspa w
Gdanisku (8 700 m? powierzchni najmu, 100% udziatow nalezgcych do Emitenta) oraz ETC Swarzedz

(20 700 m2, 60%).
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ETC Swarzedz to znacznie wigcej niz centrum
handlowe. Po modernizacji, rekomercjalizacji
i repozycjonowaniu, ktére miato miejsce w
2016 roku

w ramach wspolnego przedsiewziecia Grupy

Capital Park i Akron Group — ETC oprécz

bogatej oferty modowej i ustugowej SA*  207tysm?
Termin realizacji Lipiec2017
proponuje liczne wydarzenia dla lokalnej  nop+ 12,0minzt
;. . . . Wartos¢ z ostatniej wyceny 153 minPLN(36 min EUR) 16.01.2025r.
spotecznosci oraz jest jednym 1z ich
Saldo kredytu na 30.06.2025r. 98,6 minzt(23,3minEUR)
ulubionych miejsc spotkan. Aktualne oblozenie 97%
N . hni d 20.000 K d Footfall 2,6 min os6b rocznie
a powierzchni pona . mkw. do 4.7 roku
dyspozycji klientow znajduje sie 80 sklepdw i  Gtowninajemey CCC, Deichman, LPP, Yes, 4F, RTV Euro AGD,
Intermarche, Pepco, Empik
lokali ustugowych oraz parking, ktory  UdziatEmitenta 60%

pomiesci az 1100 pojazddw. Centrum wspdttworzg znane marki m.in. Intermarche, RTV Euro AGD, CCC,
Deichman, spotki z grupy LPP, Top Secret, Empik, YES, jak rdwniez lokalni przedsiebiorcy.

Portfolio ETC uzupetniajg réwniez wazne punkty ustugowe, liczne restauracje, salon fryzjerski i klub
fitness. Do dyspozycji klientdw pozostajg takie plac zabaw dla dzieci oraz miejsca dedykowane

wypoczynkowi.

*  Galeria Zaspa to miejsce pierwszego wyboru
dla mieszkancéw gdanskiej dzielnicy Zaspa.
Do dyspozycji klientow jest 40 lokali

handlowo-ustugowych. Supermarket

Intermaché, drogeria Rossmann, piekarnie i

GALERIAZASPA

cukiernie czy liczne punkty ustugowe takie

GLA* 8,7 tys.m?
jak bank, kantor, pralnia, apteka czy temin realizacii Kwieciei 2016
. . . * %k
laboratorium medyczne — wszystko znajduje "' 4Sminzt
Wartosc¢ z ostatniej wyceny 58,9mInPLN(13,8 min EUR),31.08.2024.
sie w jednym miejscu. Saldo kredytu na 30.06.2025r. 28,7 minzt(6,8 min EUR)
. . Aktualne obtozenie 98%
* Centrum, jest efektem gruntownej
Footfall 1,3 minosob rocznie
modernizacji,  zrealizowanej  wspdlnie  wauLT*** 2,1 roku
. . Gtowni najemcy Intermarche, Rossmann, EuroRTVAGD,
z Akron Group w latach 2015/2016 i oferuje Calypso, Pepco, KIK
Udziat Emitenta 100%

powierzchnie niemal 8.700 m2.
e Atutem galerii jest jej doskonata lokalizacja w sercu gdanskiej dzielnicy Zaspa
w otoczeniu licznych osiedli mieszkaniowych, przy granicy z Wrzeszczem.
* Biorgc pod uwage zmiany zachodzgce na rynku nieruchomosci handlowych, Emitent wystgpit o

warunki zabudowy dla projektu mieszkaniowego na gruncie, na ktérym znajduje sie projekt.

Podstawowe parametry nieruchomosci, na ktérych koncetruje sie dziatalnos¢ Grupy Capital Park przedstawia

ponizsza tabela:
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e, ooy Wartosc ksiegowa ey EZadtuzenie finansowe .
ko ok ok
Nieruchomos¢é Miasto |1|e|l?3?;?1juscl (Bl ¢ tvs/l ::g'M Obtozenie (min PLN) :'\:\l/AIlaJtL;ch) bilansie Grupy m::‘]OILLN w ;:gzsljc'cle
! B 30.06.20251. (min PLN, 30.06.2025) ()
2,1 45

INWESTYCJE UKONCZONE:

Gdarisk Zaspa Gdarisk Galeria handlowa 8,7 98% 54,2 28,7 100%
ETC Swarzedz Swarzedz Galeria handlowa 20.7 97% 338t 4.7 - 12.0 60%
Suma 294 88,0 287 16.5

INWESTYCJE PLANOWANE (BANK ZIEMI)

RezydencjaAleja Fontann Szczecin Mieszkania 56 23,9 100%
Polski Hak Gdarisk Mieszkania + ustugi 26,3 36.6 26%
Nowy Wetnowiec Katowice Mieszkania + ustugi 300 449 18%
POZOSTALE AKTYWA

Grunt pod projekt aparthotelowy Krynica Aparthotel n/d 70 100%
Grunt pod projekt logistyczny Swarzedz Magazyn n/d 36 50%
Suma 332 1160

PROJEKTY W ZARZADZANIU:

Royal Wilanéw ‘Warszawa Biura + ustugi 37 0%
Fabryka Norblina Warszawa Biura + ustugi 65 0%
Suma 103

* NOI — dochdd operacyjny netto, dochéd obiektu pomniejszony o wydatki operacyjne, ale bez uwzgledniania podatku dochodowego i kosztow
finansowania.

** WAULT — sredni wazony okres najmu na 30.09.2025 *** pUM — powierzchnia uzytkowa mieszkan **** GLA — powierzchnia
najmu (biur i ustug)

"W bilansie prezentowana jest wartos¢ 60% udziatéw Emitenta w projekcie, poniewaz nie jest on objety petng konsolidacjqg.

5.14.  Opis gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych,
za okres objety sprawozdaniem finansowym Ilub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Inwestycje Emitenta dotyczg gtownie pozyczek do Grupy Emitenta w celu realizacji dziatalnosci deweloperskiej
przez Grupe Emitenta oraz udziaty w Spétkach, w ktérych realizowane sg projekty deweloperskie, ktére zostaty

opisane w pkt 5.13 niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym lub
likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.

5.16. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moie miec¢ istotne znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne, ktérego

wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.17. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtacznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a
ktore to postepowania mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga miec istotny
wplyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich
postepowan
W stosunku do Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
przed organami rzgdowymi, ani tez postepowania sagdowe lub arbitrazowe, wtgcznie z wszelkimi postepowaniami

w toku, ktére majg lub mogtyby miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.
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W stosunku do Emitenta nie wystepujg wedtug wiedzy Emitenta zadne takie postepowania, ktére mogty miec

lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.18. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktére sg w szczegdlnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego sytuacji

ekonomicznej i finansowej

Na ponizszym wykresie zaprezentowano strukture zobowigzan finansowych Grupy Emitenta (wartosci

nominalne) na dzierr 30.06.2025 r.:

e . Podmiot Saldo zadtuzenia Termin

Rodzaj finansowania ) .
finansujacy (tys. z1) sptaty
Kredyty: 127.278
. ) . Bank Ochrony
Kredyt inwestycyjny dla Galerii Zaspa <rodowiska 28.654 31.12.2029
Kredyt inwestycyjny dla ETC Swarzedz Erste Bank 98.624* 31.03.2029
Inne zobowigzania finansowe: 4.586
L " ) sptacone

Kredyt kupiecki (,,vendor note”) Mirelf VI B.V. 4.586 30.10.2025
Razem (bez leasingu) 131.864

Zrédto: Emitent

* Projekt konsolidowany metodq praw wtasnosci, w zwigzku z czym kredyt nie jest widoczny w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta, w projekcie ETC Swarzedz Grupa Emitenta posiada udziat 60%

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzied 30.06.2025 r. zadnych innych zobowigzan
finansowych, ktére moglyby istotnie wptyngé na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw

finansowych Emitenta.

5.19. Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym
Na dzien 30 czerwca 2025 roku Spdtka nie posiadata istotnych zobowigzan pozabilansowych. Po dniu

bilansowym, Spétka wyemitowata Obligacje dnia 13 pazdziernika 2025 roku.

5.20. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wpltyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystgpity

zadne nietypowe okolicznosci lub zdarzenia majgce wptyw na wyniki dziatalnosci gospodarczej.

5.21. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej
Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych

zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego
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W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych

zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszly istotne zmiany w sytuacji finansowej i

majgtkowej Emitenta i jego Grupy, ktore bytyby istotne dla ich oceny, poza:

Dnia 13 pazdziernika 2025 r. Emitent wyemitowat 30 000 szt. obligacji serii A o wartosci nominalnej 30.000.000

zt z 3-letnim okresem zapadalnosci.

Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note)

zostato catkowicie sptacone 30 pazdziernika 2025 r

5.22.
W sktad Zarzadu wchodzg obecnie:

1. Jan Motz - Prezes Zarzadu

Zyciorysy zawodowe o0s6b zarzadzajacych i 0s6b nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta

2. Marcin Juszczyk — Wiceprezes Zarzadu

Zajmowane stanowisko

Termin uptywu kadencji

Wyksztatcenie

Kwalifikacje i doswiadczenie
zawodowe
Spotki  prawa handlowego, w

ktorych, w okresie co najmniej
ostatnich trzech lat, dana osoba byta

cztonkiem organdéw zarzadzajacych

Prezes Zarzadu

Kadencja indywidualna 5 lat obrotowych. Powotany w sktad zarzadu
28.08.2023 r
Absolwent Wydziatu Weterynarii

Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa

Wiejskiego w Warszawie — SGGW.

Jan Motz jest zatozycielem Grupy Capital Park oraz Prezesem Zarzadu
Capital Park SA, posiada 40-letnie doswiadczenie w branzy
nieruchomosci. Nadzoruje finansowanie i realizacje unikalnych
projektow komercyjnych Grupy, koncentrujac sie na
nieruchomosciach biurowych, handlowych oraz obiektach
wielofunkcyjnych. Odpowiada za wizje i strategie biznesowg Grupy
oraz jej ekspansje w nowych sektorach rynku nieruchomosci. W 1997
roku zatozyt Communication One Inc., grupe, w sktad ktdrej wchodzita
Spétka Call Center Poland S.A. — lider polskiego rynku ustug call center.
W latach 1986—2001 byt wtascicielem Progressive Development Inc.,
amerykanskiej firmy budowlanej. W latach 90 tych Jan Motz byt
udziatowcem grupy polskich spétek nalezgcych do Euro RSCG, jednej z
wiodacych europejskich grup marketingowych. Jest cztonkiem
Komitetu Wykonawczego Forum Obywatelskiego Rozwoju, na czele

ktorego stoi profesor Leszek Balcerowicz.

Zarzad:

Aktualnie:
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lub nadzorczych albo wspélnikiem, Alferno Investments Sp. z 0.0., ArtN Sp. z 0.0., Aspire Investments Sp. z
ze wskazaniem, czy dana osoba | 0.0., Capital Park Investments Management PSA, Capital Park Krakéw
nadal petni funkcje w organach lub  Sp. z 0.0., Capital Park Sp. z 0.0., CP Strategic Assets S.A., Diamante
jest nadal wspélinikiem Investments Sp. z 0.0., Hazel Investments Sp.z 0.0., Oberhausen Sp. z
0.0., Piano Bar International Sp. z 0.0., Polski Hak Sp. z 0.0., Projekt | Sp.
z 0.0., Sander Investments Sp. z 0.0., SO SPV 50 Sp. z 0.0., Equilibre
Fundacja Rodzinna,

W przesztosci:

Capital Park Gdarisk Sp. z 0.0. (do 2023 roku)

CP Retail ,,SPV 2” Sp. z 0.0. (do 2023 roku),

Kinogram Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

Zavestorec Investments Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

Rezydencje Patacowa Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

Rada Nadzorcza:

Aktualnie:

Invipay S.A., Mount Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A., Silesia
Nova S.A.

W przesztosci:

Fundacja Fabryki Norblina — Rada Nadzorcza Fundacji (do 2023 roku)
Wspalnik:

Aktualnie:

Sequoia Investments 1 Sp. z 0.0., Sequoia Investments 2 Sp. z 0.0., SPV
IBS 1 Sp. z 0.0. sp. k.

W przesztosci:

Skladovka Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

CP Strategic Assets S.A. (do 2023 roku)

Capital Park Investment Management PSA (do 2023 roku)

Fundator:

Equilibre Fundacja Rodzinna

Byt likwidatorem w Spétce CP Retail ,SPV 2” Sp. z 0.0.

Nie jest wpisana w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym.

W okresie ostatnich 5 lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spotek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie

lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
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rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu

dziatania jako cztonek organow zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.

Marcin Juszczyk

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat obrotowych. Powotany w sktad zarzadu

28.08.2023 r

Wyksztatcenie Akademia Ekonomiczna w Krakowie (teraz Uniwersytet Ekonomiczny)

kier. Informatyka i Ekonometria, ACCA/FCCA

Marcin Juszczyk jest Partnerem Zarzadzajgcym i Wice Prezesem
Zarzadu Capital Park Sp. z 0.0. z ponad 20-letnim doswiadczeniem w
branzy nieruchomosci. W Capital Park od 2003 roku jako cztonek
zespotu wspotzatozycielskiego. Rozpoczynajgc wspodtprace z Capital
Park petnit funkcje CFO a nastepnie od 2006 roku dodatkowo funkcje
Dyrektora Inwestycyjnego.

Przed dotgczeniem do Capital Park petnit role CFO w Grupie
Communication One ,w sktad ktérej wchodzita Spotka Call Center
Poland S.A.

Cztonek Stowarzyszenia REIT Polska, Polskiej Izby Nieruchomosci
Komercyjnych (PINK) oraz Fundacji Edukacji i Badan nad REIT-ami Od
2023 roku przewodniczacy organizacji Urban Land Institute Poland. Od
lipca 2025 roku cztonek Executive Committee ULI Europe.

w | Zarzad:

Kwalifikacje i doswiadczenie

zawodowe

Spotki  prawa  handlowego,
ktérych, w okresie co najmniej Aktualnie:

ostatnich trzech lat, dana osoba byta CP Strategic Assets S.A., Oberhausen Sp. z 0.0., SO SPV 50 Sp. z 0.0.,
cztonkiem organdéw zarzadzajacych  piamante Investments Sp. z 0.0., Hazel Investments Sp. z 0.0., ArtN Sp.

ULJLELLET e 0 EL I el z0.0., Polski Hak Sp. z 0.0., Krynica Investments Sp. z 0.0., Projekt | Sp.z

ze wskazaniem, czy dana osoba
. . 0.0., Silesia Nova S.A., Capital Park Investment Management PSA,
nadal petni funkcje w organach lub

e e A Capital Park Sp. z 0.0., SN1 Sp. z 0.0., SN2 Sp. z 0.0., SN3 Sp. z 0.0., CP
Property 6 Sp. z 0.0., CP Property 7 w likwidacji Sp. z 0.0., CP Property
8 Sp. z 0.0., CP Property 9 Sp. z 0.0., WAN 48 Sp. z o0.0., Juszczyk
Fundacja Rodzinna

W przesztosci:

Kinogram Sp.z 0.0. (do 2024 roku)

Zavestorec Investments Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

Wilanéw Investments Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

ETC Logistic Sp. z 0.0. (do 2024 roku)

Fundator:
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Juszczyk Fundacja Rodzinna (aktualnie)
Wspélnik:

W przesztosci:

CP Strategic Assets S.A. (do 2023 roku)

Capital Park Investment Management PSA (do 2023 roku)

Byt likwidatorem w Spétce CP Retail ,,SPV 2” Sp. z o.0. Aktualnie jest likwidatorem spotki CP Property 7 w

likwidacji Sp. z 0.0.

Nie jest wpisana w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym.

W okresie ostatnich 5 lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie
lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu

dziatania jako cztonek organdow zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.

W okresie ostatnich 5 lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w
art. 18 § 2 Kodeksu spotek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie
lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w
rozumieniu przepisow prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sagdowego zakazu

dziatania jako cztonek organdéw zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych prawo kontroli stuzy kazdemu wspdlnikowi.

W sktad Rady Nadzorczej wchodzg obecnie:
1. Cztonek Rady Nadzorczej — Katarzyna Ishikawa oraz
2. Cztonek Rady Nadzorczej — Jonathan Willen oraz

3. Cztonek Rady Nadzorczej — Marcin Fryderyk Zoll

Katarzyna Ishikawa

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat, powotanie ze skutkiem na 26.01.2024 r
Wyksztatcenie W 1996 r. ukonczyta studia na kierunku: prawo na Wydziale Prawa i

Administracji Uniwersytetu Jagielloriskiego w Krakowie.

W 2021 r. ukoriczyta studia podyplomowe specjalnosc: audyt
wewnetrzny na Uniwersytecie Andrzeja Frycza Modrzewskiego.
W 2022 r. ukonczyta studia podyplomowe: CSR. Cele
zrownowazonego rozwoju w strategii firmy na Akademii Leona

Kozminskiego w Warszawie.
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W 2023 ukoriczyta studia podyplomowe: Polityka compliance w

organizacji na Akademii Leona Kozminskiego w Warszawie.

Kwalifikacje i doswiadczenie Jest adwokatem, cztonkiem Krakowskiej Izby Adwokackiej. Ukonczyta
zawodowe aplikacje sadowa zakoriczong egzaminem sedziowskim, nastepnie
ukonczyta aplikacje adwokackg, egzaminem adwokackim.
0Od 2009 r. jest partnerem w kancelarii: Ishikawa, Broctawik. Adwokaci

i Radcowie Prawni Sp.p.

Spotki prawa handlowego, w ktérych, | CP Strategic Assets S.A. — cztonek rady nadzorczej - nadal

w okresie co najmniej ostatnich Capital Park Sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej - nadal

trzech lat, dana osoba byta Invest Line E S.A. — cztonek rady nadzorczej - nadal

cztonkiem organdw zarzadzajacych Dekada S.A. — cztonek rady nadzorczej - nadal

lub nadzorczych albo wspdlnikiem, MOUNT TFI S.A. — cztonek rady nadzorczej - nadal

ze wskazaniem, czy dana osoba Equilibre S.A. do 2025

nadal petni funkcje w organach lub IBS Administrator Zabezpieczen Sp. z 0.0. — cztonek zarzadu - nadal

jest nadal wspdlnikiem Ishikawa, Broctawik. Adwokaci i Radcowie Prawni Sp.p. — partner —
nadal

WK WPV 1 Sp. zo.0.— Do 2025r.

Petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej

Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spotek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26
pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu przepiséw prawa
obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sgdowego zakazu dziatania jako cztonek organow

zarzadzajacych lub nadzorczych w spotkach prawa handlowego.

Jonathan Willén

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat, powotanie ze skutkiem na 26.01.2024 r
Wyksztatcenie Harvard University 2013-2015 Master’s (MdesS) Real Estate & the

Built Environment

The London School of Economics and Political Science (LSE) 2006-2009

BSc (Hons), Economics

UWC Atlantic College 2004-2006 International Baccalaureate Diploma
Kwalifikacje i doswiadczenie Jonathan Willén jest Dyrektorem Generalnym i wspotzatozycielem

zawodowe Europi Property Group, paneuropejskiego funduszu inwestujgcego na
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rynku nieruchomosci majgcego siedziby w Londynie i Sztokholmie.
Zatozone w 2019 roku Europi, inwestuje kapitaty we wszystkich
sektorach rynku europejskiego wspdlnie z partnerami lokalnymi.
Jonathan Willén byt réwniez wspdlnikiem w Brunswick Real Estate,
udziatowcu zatozycielu Europi oraz menedzerem inwestycyjnym na
kraje nordyckie. Ponadto jest cztonkiem zatozycielem Harvard Alumni
Real Estate Board. Od 2015 roku Jonathan Willén piastowat
stanowisko dyrektora w funduszu inwestycyjnym private equity
Blackstone z siedzibg w Londynie. Przed dotgczeniem do Blackstone
petnit funkcje starszego prawnika w Goldman Sachs, zajmujac sie
strukturyzacjg instrumentéw pochodnych miedzy aktywami oraz
transakcjami klienckimi. Wczesniej pracowat w Morgan Stanley

w dziale strukturyzacji kredytowych instrumentéw pochodnych.

Spotki prawa handlowego, w Europi Property Group (Dyrektor Generalny)
ktérych, w okresie co najmniej CP Strategic Assets S.A. (cztonek Rady Nadzorczej)
ostatnich trzech lat, dana osoba Capital Park Sp. z 0.0. (cztonek Rady Nadzorczej)

byta cztonkiem organéw
zarzadzajacych lub nadzorczych albo
wspolnikiem, ze wskazaniem, czy
dana osoba nadal petni funkcje w
organach lub jest nadal wspdlnikiem

Petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej

Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spotek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26
pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu przepiséw prawa
obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sgdowego zakazu dziatania jako cztonek organow

zarzadzajacych lub nadzorczych w spoétkach prawa handlowego.

Marcin Fryderyk Zoll

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej
Termin uptywu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat, powotanie ze skutkiem na 26.01.2024 r
Wyksztatcenie 1971-1978 Politechnika Warszawska wydz .Samochody i Maszyny

Robocze, dyplom mgr inz, mechanik

2000 - 2001 studia podyplomowe, dyplom MBA European University

Montreux Switzerland
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Kwalifikacje i doswiadczenie 1997 - 1999 Zasada SA Vice Prezes zarzadu

zawodowe
1999 - 2000 InwestStar SA Prezes zarzadu

2002- 2017 Suzuki Motor Poland Dyrektor Generalny

Spotki prawa handlowego, w ktdrych, Capital Park Sp. z 0.0. — cztonek Rady Nadzorczej

w okresie co najmniej ostatnich

trzech lat, dana osoba byta

cztonkiem organow zarzadzajgcych

lub nadzorczych albo wspdlnikiem,

ze wskazaniem, czy dana osoba

nadal petni funkcje w organach lub

jest nadal wspdlnikiem

Petni funkcje Cztonka Rady Nadzorczej

Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami.

Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spotek
handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26
pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu przepiséw prawa
obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat sgdowego zakazu dziatania jako cztonek organow

zarzadzajacych lub nadzorczych w spotkach prawa handlowego.

5.23. Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikdw posiadajgcych co najmniej 5%

gtosow na zgromadzeniu wspolnikow

Wspalnik Liczba udziatow Warto$¢ nominalna % posiadanych gtoséw

posiadanych

udziatow

Capital Park Investment
6160 308 000,00 PLN 61,60%
Management PSA

EUROPI PROPERTY GROUP A.B 3500 175 000,00 PLN 35,00%
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VL. INFORMACJE DODATKOWE

6.1. Sprawozdanie finansowe skonsolidowane Emitenta za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia
2024 r.
Sprawozdanie finansowe skonsolidowane Emitenta za okres od 8 wrzesnia 2023 r. do 31 grudnia 2024 r. stanowi
Zatacznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego oraz dostepne jest na stronie internetowej Emitenta w sekgcji
Relacje inwestorskie pod adresem:

Sprawozdanie finasowe za 2024

6.2. Sprawozdanie niezaleznego biegltego rewidenta z badania skonsolidowane sprawozdania
finansowego Emitenta za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2024 r.
Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania skonsolidowane sprawozdania finansowego Emitenta
za okres od 8 wrzesnia 2023 r. do 31 grudnia 2024 r. stanowi Zatgcznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego
oraz dostepne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji Relacje inwestorskie pod adresem:

Sprawozdanie z badania za 2024

6.3. Pétroczne sprawozdanie finansowe Emitenta na dzien i za okres 6 miesiecy zakoriczony 30
czerwca

Pétroczne sprawozdanie finansowe Emitenta na dzien i za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca stanowi

Zatgcznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego oraz dostepne jest na stronie internetowej Emitenta w sekgji

Relacje inwestorskie pod adresem:

Sprawozdanie finansowe Emitenta na dzien i za okres 6 miesiecy
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VIl

ZALACZNIKI

7.1.

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sqdowym,

posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 17.12.2025 godz. 10:14:11
Numer KRS: 0001057169

Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sagdowego

Strona1z7

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sqdowym [08.09.2023

Ostatni wpis |Numer wpisu 18 Data dokonania wpisu 31.07.2025
Sygnatura akt RDF/794222/25/967
Oznaczenie sadu SYSTEM

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Numer REGON/NIP REGON: 526355322, NIP: 9512577670

3.Firma, pod ktéra spétka dziata

CAPITAL PARK SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane o wczesniejszej rejestracji

5.Czy przedsiebiorca prowadzi
dziatalnos¢ gospodarczg z innymi
podmiotami na podstawie umowy spotki
cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, miejsc. WARSZAWA

2.Adres
POLSKA

ul. FRANCISZKA KLIMCZAKA, nr 1, lok. ---, miejsc. WARSZAWA, kod 02-797, poczta WARSZAWA, kraj

3.Adres poczty elektronicznej

4.Adres strony internetowej

5. Adres do doreczen elektronicznych AE:PL-72740-74351-RGVCU-18
wpisany do Bazy Adreséw

Elektronicznych

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o umowie
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1.Informacja o zawarciu lub zmianach
umowy spotki

1 31.08.2023 R.

2 AKT NOTARIALNY Z DNIA 16.11.2023 R., REPERTORIUM A 30394/2023, NOTARIUSZ SABINA
TLOWSKA, KANCELARIA NOTARIALNA W KRAKOWIE , UL. MOSIEZNICZA 3, PRZYJECIE

NOWEGO TEKSTU UMOWY SPOEKI

3 AKT NOTARIALNY Z DNIA 18.12.2023 R. REPERTORIUM A 11632/2023, NOTARIUSZ ARTUR
KOZAK, KANCELARIA NOTARIALNA W WARSZAWIE, AL. JANA PAWEA II NR 61 LOK. 4,

PRZYJECIE NOWEGO TEKSTU UMOWY SPOLKI

4 AKT NOTARIALNY Z DNIA 28.05.2024 R. REPERTORIUM A 8416/2024, NOTARIUSZ MAREK
PIWKO, KANCELARIA NOTARIALNA W WARSZAWIE, UL. SOLARIEGO 4, ZMIANA PARAGRAFU

26 UST. 1 UMOWY SPOEKI

Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka |NIEOZNACZONY
2.0znaczenie pisma innego niz Monitor  [-----
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego
do ogtoszen spotki
3.Wsp6lnik moze miec: WIEKSZA LICZBE UDZIALOW

4.Czy statut przyznaje uprawnienia
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub
majatku spétki nie wynikajacych z akgji?

Fkkkk

5.Czy obligatariusze maja prawo do
udziatu w zysku?

Fhokkk

Rubryka 6 - Sposéb powstania spotki

Brak wpisow

Rubryka 7 - Dane wspélnikéw

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma CAPITAL PARK INVESTMENT MANAGEMENT PROSTA SPOLKA AKCYJNA
2.Imiona iekoh
3.Numer PESEL/REGON lub data 525916882
urodzenia
4.Numer KRS 0001048290

5.Posiadane przez wspélnika udziaty {6160 UDZIALOW O ACZNEJ WARTOSCI NOMINALNEJ 308000 ZEOTYCH

6.Czy wspdinik posiada catos¢ NIE
udziatéw spotki?

2 1.Nazwisko / Nazwa lub firma EUROPI PROPERTY GROUP A.B.
2.Imiona Rkdhk

3.Numer PESEL/REGON lub data
urodzenia

4.Numer KRS

5.Posiadane przez wspéinika udziaty |3500 UDZIALOW O LACZNE] WARTOSCI NOMINALNEJ 175000 ZEOTYCH

6.Czy wspdlnik posiada catos¢
udziatéw spotki?

NIE

Rubryka 8 - Kapitat spotki
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1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego 500 000,00 Zt

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpiséw

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 11 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 12 - Wzmianka o uczestnictwie w grupie spotek

Brak wpiséw

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiotu

2.Spos6b reprezentacji podmiotu 1. JEZELI ZARZAD SKLADA SIE Z JEDYNEGO CZtONKA ZARZADU, CZLONEK TEN REPREZENTUJE
SPOLKE SAMODZIELNIE.

2. W OKRESIE, W KTORYM W ZARZADZIE SPOEKI PEENI FUNKCJE CO NAJMNIE) DWOCH
CZEONKOW ZARZADU, SPOLKA JEST REPREZENTOWANA PRZEZ DWOCH CZEONKOW ZARZADU
DZIALAJACYCH LACZNIE, Z ZASTRZEZENIEM UST. 3 PONIZE).

3. SPOLKA MOZE BYC REPREZENTOWANA PRZEZ PREZESA ZARZADU ALBO WICEPREZESA
ZARZADU DZIAEAJACYCH SAMODZIELNIE.

Podrubryka 1
Dane os6b wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma MOTZ
2.Imiona JAN
3.Numer PESEL/REGON lub data 62011502579, ------
urodzenia
4.Numer KRS ol
5.Funkcja w organie PREZES ZARZADU
reprezentujgcym
6.Czy osoba wchodzgca w sktad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona  |------

2 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma JUSZCZYK

2.Imiona MARCIN PAWEL

3.Numer PESEL/REGON lub data 73032208519, ------
urodzenia
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4.Numer KRS ok
5.Funkcja w organie WICEPREZES ZARZADU
reprezentujgcym
6.Czy osoba wchodzaca w sktad NIE

7.Data do jakiej zostata zawieszona  |------

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane oséb wchodzacych w sktad organu
1 1.Nazwisko ISHIKAWA
2.Imiona KATARZYNA
3.Numer PESEL lub data urodzenia |72102007005, ------
2 [1.Nazwisko WILLEN
2.Imiona JONATHAN
3.Numer PESEL lub data urodzenia ~ |------ , 31.07.1987
3 1.Nazwisko Z0LL
2.Imiona MARCIN FRYDERYK
3.Numer PESEL lub data urodzenia |53030503052, ------

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpiséw

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci |1 64, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH
przedsiebiorcy
2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1 41,10, Z, REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2 64,91, Z, LEASING FINANSOWY
3 64, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW
4 64, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USLUGOWA, GDZIE INDZIE)
NIESKLASYFIKOWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH
5 68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK
6 68, 20, Z, WYNAJEM 1 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB
DZIERZAWIONYMI
7 68, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI
8 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE
Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w |Data ztozenia Za okres od do
polu
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31.07.2025 OD 08.09.2023 DO 31.12.2024

bt bt OD 08.09.2023 DO 31.12.2024

ki 0D 08.09.2023 DO 31.12.2024

o2 OD 08.09.2023 DO 31.12.2024

31.07.2025 0D 08.09.2023 DO 31.12.2024

0D 08.09.2023 DO 31.12.2024

0D 08.09.2023 DO 31.12.2024

OD 08.09.2023 DO 31.12.2024

Brak wpiséw

-31.12.2024

Dziat 4

Brak wpiséw
Brak wpiséw
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Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003
r. Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia
upadtosci albo w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania
restrukturyzacyjnego

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekugji nie uzyska
sie sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpiséw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpiséw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpiséw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpiséw

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacja o potgczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpiséw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpiséw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpiséw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpiséw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpiséw
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Rubryka 9 - Informacje o przyjeciu do akt rejestrowych dokumentéw dotyczacych przeksztatcenia, potgczenia lub
podziatu transgranicznego

Brak wpiséw

data sporzadzenia wydruku 17.12.2025

adres strony internetowej, na ktérej sg dostepne informacje z rejestru: prs.ms.gov.pl
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7.2. Ujednolicony i aktualny statut spétki Emitenta

WYPIS

KANCELARIA NOTARIALNA
@ MAGDALENA KOROBOWICZ
MAREK PIWKO
NOTARIUSZE s.c.
ul. Antoniego Solariego nr 4, 02-070 Warszawa
tel: +48 22 825 57 01, +48 22 875 13 30
e-mail: notariusz@korobowicz.pl; www.korobowicz.pl

Repertorium A numer 8416/2024
AKT NOTARIALNY

/

/

/

;

{

;

/

f

f

f

/

/

nia dwudziestego ésmego maja dwa tysigce dwudziestego czwartego roku

’ Dnia dwudziestego 6smego maja dwa tysigce dwudziesteg g0 rok

/ (2024-05-28) w mojej obecnosci - Marka Piwko, notariusza w Warszawie,

/ prowadzacego kancelari¢ przy ulicy Antoniego Solariego nr 4, w lokalu mojej

/ kancelarii odbylo si¢ Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw spétki pod

/ firmg: Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w
(@ Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka nr 1),

| wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod

’ numerem KRS: 0001057169, REGON: 526355322, NIP: 9512577670 (,SPOLKA”),

/ z ktdrego to Zgromadzenia spisatem protokét nastepujacej tresci: --------------

/

/

/

f

/

/

/

/

/

/

/

f

/

/

/

/

/

PROTOKOL
NADZWYCZAJNEGO ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW

§I

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spétki otworzyt Pan Konrad
Grodzki - pelnomocnik wszystkich wspdlnikéw Spétki, oswiadczeniem, ze w
dniu dzisiejszym w lokalu tutejszej kancelarii notarialnej odbywa sie
Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw spétki pod firmg: Capital Park
spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w Warszawie, z
nastepujacym porzadkiem obrad (,ZGROMADZENIE”):

1.  Otwarcie obrad Zgromadzenia.

2. Wyb6r Przewodniczacego Zgromadzenia.

3. Stwierdzenie prawidlowosci odbycia Zgromadzenia i jego zdolnodci ...
do podejmowania wigzgcych uchwat. ---- “-n

e

4.  Przyjecie porzadku obrad.
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5. Podjecie uchwaly w sprawie zmiany Umowy Spotki, ------------------

6. Podjecie uchwaly w sprawie przyjecia tekstu jednolitego Umowy
SPOKIL ===

7. Zamknigcie obrad. -- e 6 R R RS

Wobec otwarcia Zgromadzenia przystapiono do realizacji kolejnych punktéw
porzadku obrad, <-eseceeemeeamemenmnnaneenne e e

Od punktow od drugiego do czwartego porzadku obrad: ----------------------

Pan  Konrad  Grodzki  o$wiadezyl, ze na dzisiejszym Zgromadzeniu
reprezentuje wszystkich wspolnikow Spotki, wobec czego pelnit bedzie takze
funkeje Przewodniczgcego Zgromadzenia, -----=-========sesmmmmmmmmaanoe =

Pan Konrad Grodzki o$wiadczyl, ze nie jest ani czlonkiem zarzadu, ani
pracownikiem Spoiki, jak réwniez ze udzielone mu przez wspdlnikéw Spotki
pelnomocnictwa do reprezentowania ich na niniejszym Zgromadzeniu nie
zostaly odwotlane ani nie wygasly z jakiejkolwiek innej przyczyny. --------------

Nastepnie Przewodniczacy sporzadzit liste obecnoéci, podpisal ja, a nastepnie
stwierdzil, Ze stosownie do tej listy na Zgromadzeniu reprezentowany jest caly
kapitat zakladowy Spéiki, to jest 10.000 (dziesig¢ tysiecy) udziatéw i tyle samo
gloséw, a poniewaz nie zostal zgloszony sprzeciw co do odbycia
Zgromadzenia ani co do poszczegélnych punktéw porzadku obrad, zatem na
podstawie art. 240 Kodeksu spélek handlowych Zgromadzenie jest zdolne do
podejmowania wigzacych uchwat zgodnie z porzadkiem obrad, mimo braku
formalnego zwotania.-------

Przewodniczacy, reprezentujacy jednocze$nie wspolnikéw: spétke pod firma:
CAPITAL PARK INVESTMENT P.S.A. i spotke pod firmg: EUROPI
PROPERTY GROUP A.B. o$wiadczyl ponadto, ze cze$¢ nalezacych do tych
spotek udzialéw w kapitale zakladowym Spolki obcigzona jest zastawem
rejestrowym na rzecz spotki pod firmg: MIRELF VI B.V. z siedzibg w
Amsterdamie, ktéry to zastawnik uprawniony jest do wykonywania prawa
glosu z zastawionych udzialéw na warunkach okre§lonych umowami zastawu
w przypadku wystgpienia Przypadku Natychmiastowej Wymagalno$ci Umowy
Zastawu (jak zdefiniowano w umowach zastawu). Przewodniczgcy zapewnit
przy tym, ze w chwili obecnej nie wystapit w odniesieniu do zadnej z tych
umoéw zastawu Przypadek Natychmiastowej Wymagalnosci Umowy Zastawu
(jak zdefiniowano w umowach zastawu), wobec czego ww. spoiki s3
uprawnione do wykonywania prawa glosu ze wszystkich posiadanych
udzialéw w kapitale zaktadowym Spéiki. - --- -

Przewodniczacy stwierdzil, Ze Zgromadzenie jednoglo$nie przyjeto
przedstawiony na wstepie porzadek obrad. - “= =
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e Do punktéw piatego i széstego porzadku obrad:

wy Przewodniczacy poddat pod glosowanie uchwaly nastepujgcej tresci:-----------

Uchwala nr 1
e Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw
spotki: Capital Park sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig

:?_V_V z siedzibg w Warszawie
z dnia 28 maja 2024 roku
s w przedmiocie zmiany Umowy Sp6iki
niu Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw spétki pod firmg: Capital Park
kze spo6tka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawi zmienia tre$¢
s Umowy Spéiki w ten sposob, ze:
ani § 26 ust. 1 Umowy Spéiki otrzymuje nowe nastepujgce brzmienie: ---------------
)”.(i ,Decyzja o zwrocie doplat jest podejmowana w formie odrebnej uchwaly
1_1_1_e Zgromadzenia Wspdlnikéw. Przepisu art. 179 § 2 i art. 179 § 3 Kodeksu Spétek
Handlowych nie stosuje sie.”

nie -
:aly
mo Przewodniczacy stwierdzit, Ze za powyisza uchwala w glosowaniu jawnym
icia oddano 10.000 gloséw za; glos6w przeciw ani wstrzymujacych si¢ nie byto,
na wobec czego uchwala zostala powzigta. -—--
do
lku FEE

- Uchwala nr 2

na: Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow

IP1 sp6tki pod firmga: Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia
ych z siedzibg w Warszawie

em z dnia 28 maja 2024 roku

w w przedmiocie przyjecia tekstu jednolitego Umowy Sp6tki

o~ Nadzwyczajne Zgromadzenie Wsp6lnikéw spotki pod firmg: Capital Park
s spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie niniejszym
:‘:l}; przyjmuje tekst jednolity Umowy Spéiki o nastepujgcym brzmieniu: -----------
ych LUMOWA SPOLKI

wu 3

s3 Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
ych (tekst jednolity)

I ROZDZIAL 1 - ZAGADNIENIA WSTEPNE

eto

e §1

Dokument Informacyjny Capital Park sp. z o0.0. Strona 76 z 256



ERUPA

CAPITAL PARK —— MICHAEL/STR(SM

DOM MAKLERSKI

Firma

1. Spolka dziala pod firma Capital Park spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig (,Spétka”). ---

2. Spoétka moze uzywac firmy w skrdcie Capital Park sp. z 0.0.-------=-==-=---

§2.
Siedziba
Siedzibg Spéiki jest Warszawa. ——
§3.
Czas trwania Spo6tki

Czas trwania Spoiki jest nieograniczony.

§ 4.
Przedmiot dzialalno$ci

1.  Przedmiotem dzialalnosci Spoiki jest: -

1) Sprzedaz i kupno nieruchomos$ci oraz powigzanego z
nieruchomosciami zadluzenia, papieréw warto$ciowych, spétek i
aktywdw;

2) Budowa, realizacja i rozbiérka projektéw budowlanych, wigcznie z
przygotowywaniem terenu pod budowe i wznoszeniem
kompletnych budynkow; --=--=-=-=-=mmmmmmmmme e

3)  Zarzadzanie, wynajmowanie i obstuga nieruchomosci; ---------------

4) Pos$rednictwo w obrocie nieruchomos$ciami; --

5) Leasing finansowy oraz pozostale formy udzielania kredytéw, z
wylgczeniem dzialalnosci, ktéra moze by¢ wykonywana wylgcznie
przez banki;

6) Doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnosci gospodarczej i
zarzgdzania; -- --

7)  Dzialalnoé¢ spétek holdingowych

oraz wszelka dzialalno$¢ zwigzana z powyzszymi. -

2. W przypadku, gdy dla danego rodzaju dzialalno$ci wymagane jest
uzyskanie koncesji lub zezwolenia, Spétka podejmie dzialalnoé¢ w tym
zakresie dopiero po uzyskaniu stosownej koncesji lub zezwolenia. --------

3. Spolka nie jest zobowigzana do prowadzenia dzialalnosci we wszystkich

4|Strona

Dokument Informacyjny Capital Park sp. z 0.0. Strona 77 z 256



SElFA D APITAL PARK— MICHAEL/STR@M

DOM MAKLERSKI

dziedzinach wymienionych w ust.1.

o §s.
= Udzialy i kapitat zaktadowy
s 1.  Kapitat zakladowy Spétki wynosi 500.000,00 zt (pigéset tysiecy zlotych) i
dzieli sie na 10.000 (dziesie¢ tysiecy) réwnych i niepodzielnych Udziatéw
o warto$ci nominalnej 5o zt (pie¢dziesiat ztotych) kazdy. --------=----------
L 2. Historycznie udzialy w kapitale Spélki zostaly objete w calosci przez
Wspdlnika 1. --
3. Kazdy ze Wspdlnikéw moze mieé wigcej niz jeden Udzial. -----------------
L 4. Kazdy Udzial daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu
Wsp6lnikow. e
5. Zastawnik moze wykonywal prawo glosu przystugujace z tytulu
Udziatéw, jezeli umowa zastawu tak stanowi i na warunkach
R okreslonych w umowie zastawu. mmeemememseeeeeeeeeeeeee
A 6. Udzialy w kapitale zakladowym moga by¢ pokryte wkladami
ki pienieznymi oraz wkladami niepieni¢znymi (aport). --
o 7. Udzialy Spétki mogg by¢ umorzone bez obnizenia kapitatu zakladowego
ie z Spotki, tj. z czystego zysku Spotki lub poprzez obniZenie kapitatu
iem zakladowego Spotki. Zasady, tryb i warunki umorzenia Udzialéw okresla
- kazdorazowo uchwata Wspdlnikéw. ---
- 8. Udzial moze byé umorzony za zgodag Wspélnika w drodze nabycia
Udziatu przez Sp6tke (umorzenie dobrowolne). -=--
ROZDZIAL 11 - ORGANY SPOLKI
v, Z
'nie § 6.
e Struktura organéw
e i Organami SpOIKi §3: —------=--==-=-mom oo
o 1.  Zgromadzenie Wspdlnikéw, --------=--=--=--- mmmmemememeeeeeeee
o 2. Rada Nadzorcza, ------- —---
o 3. Zarzad. -- -
jest i 2
tym ZGROMADZENIE WSPOLNIKOW
.
dch Tryb podejmowania uchwat { e i

fe /5

5|S(‘r0:__n'aj

\

N
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I. Zgromadzenia Wspdlnikéw odbywajg si¢ co najmniej raz w roku
kalendarzowym zgodnie z postanowieniami Umowy Spoétki i
powszechnie obowiazujacymi przepisami prawa.

2. Zgromadzenia Wspdlnikéw odbywaja sie w siedzibie Spoétki lub w
jakiejkolwiek innej miejscowosci na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.
Osoby zwolujace zgromadzenie dolozg nalezytych starari, aby w miare
mozliwosci odbywaly si¢ one w miejscu dogodnym dla wszystkich jego
uczestnikéw, z zastrzezeniem, ze miejscem zgromadzen bedzie Polska. --

3. W najszerszym mozliwym zakresie dozwolonym przez powszechnie
obowigzujace przepisy prawa dopuszczalny jest udzial w Zgromadzeniu
Wspdlnikéw przy wykorzystaniu §rodkéw komunikacji elektroniczne;j. --

4. W najszerszym mozliwym zakresie dozwolonym przez powszechnie
obowigzujace przepisy prawa Wspoélnicy mogg podejmowac uchwaly bez
odbycia Zgromadzenia Wspdlnikéw. llekro¢ w Umowie Spétki mowa jest
o uchwale Zgromadzenia Wspélnikéw, nalezy przez to rozumied réwniez
uchwate Wspélnikéw, podjeta bez odbycia Zgromadzenia Wspdlnikéw. -

5.  Z zastrzezeniem § 10.2 Umowy, Zgromadzenie Wspdlnikéw podejmuje
decyzje bezwzgledng wigkszoscia gloséw, chyba ze powszechnie
obowigzujgce przepisy prawa stanowig inaczej. ===

§8.
Zwolywanie Zgromadzenie Wspdlnikéw

I.  Zgromadzenia Wspdlnikdw zwolywane sg przez Zarzad lub Wspélnika. -

2.  Zawiadomienie o zwolaniu Zgromadzenia Wspdlnikéw powinno zostaé
wystane do kazdego Wspdlnika, co najmniej 2 (dwa) tygodnie przed data
Zgromadzenia Wsp6lnikéw, chyba ze powszechnie obowigzujgce
przepisy prawa przewidujg dluzszy termin zawiadomienia. ----=--=--------

3 Zawiadomienia o zwolaniu Zgromadzenia Wspélnikéw powinny zostaé
wystane w formie pisemnej lub elektronicznej z kwalifikowanym
podpisem elektronicznym na adres e-mail podany przez Wspdlnika,
zgodnie z Umowg Wspélnikéw i powinny zawiera¢ porzadek obrad
okreslajacy szczegbtowo sprawy, ktére maja by¢ przedmiotem dyskusji.

§o

Kworum

1. Z zastrzezeniem § 9.2, Zgromadzenie Wspdlnikéw jest zdolne do
podejmowania uchwat bez wzgledu na licze reprezentowanych udziatéw,
chyba ze obowigzujace przepisy prawa stanowig inaczej. ----------=-===--==
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Zgromadzenie Wspoélnikéw jest zdolne do podejmowania uchwal w
sprawach wskazanych w §§ 10.2 Umowy Spéiki jezeli uczestniczag w nim
Wspdlnicy reprezentujgcy lgcznie ponad 9o% kapitatu zakladowego
Spoiki (,Kworum Zgromadzenia Wspdlnikow”).

Uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikéw zostang waznie podjete tylko, jezeli
wszyscy Wspdlnicy zostali prawidlowo zawiadomieni o zwolaniu
Zgromadzenia Wspdlnikéw i zamiarze podjecia tych uchwal, chyba ze
powzigcie uchwaly nastepuje zgodnie z art. 239 lub art. 240 Kodeksu
Spétek Handlowych.

§ 10.
Sprawy zastrzezone Zgromadzenia Wsp6lnikow

Uchwaty Zgromadzenia Wsp6lnikéw wymaga:
a) udzielenie zgody na jakiekolwiek zbycie Udzialéw; --------=--=-==----
b) ustalanie wynagrodzenia cztonkéw Rady Nadzorczej; ----------------

c) zmiana Umowy Spoiki;--
d) podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zakltadowego Spotki;-----------
e) zatwierdzenie polityki dywidendowej Spoiki; ----------------=-=-mmn---

f)  zatwierdzenie rocznego sprawozdania finansowego Spoiki
zbadanego przez biegtego rewidenta; ----------

g) wszelkie inne sprawy okreslone w obowigzujacych przepisach
prawa. - -

W okresie, w ktérym Wspdlnik 2 posiada wigcej niz 10% udzialéw w
kapitale zakladowym spétki, uchwaly Zgromadzenia Wspdlnikéw
wymagajg oddania glosu ,za” przez Wsp6lnika 2 w sprawach: -------------

a) wylgczenia prawa pierwszeristwa nabycia Udzialéw lub zmiany
praw zwigzanych z istniejgcymi Udziatami w kapitale zakladowym
Spoiki;

b) umorzenia Udziatéw lub obnizenia kapitatu zakladowego Spéiki,
ktére nie nastgpuje proporcjonalnie w stosunku do wszystkich
wspOlnikow; --- --

¢) rozpoczecia likwidacji, postepowania likwidacyjnego lub innych
podobnych procedur w odniesieniu do Spétki; --

d) wszelkich reorganizacji, przeksztatcen, fuzji, podziatéw, likwidacji

lub podobnych dziatai dotyczacych Spétki inne niz fuzje, podziaty i~
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podobne reorganizacje pomiedzy Spétka a jej Spotkami Catkowicie
Zaleznymi; i

e) jakiegokolwiek zbycia lub obcigzenia przedsiebiorstwa Spétki lub
zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa Spétki na rzecz podmiotéw
innych niz Spélki Catkowicie Zalezne, jak réwniez jakiekolwiek
zobowigzanie do wykonania powyzszych czynnosci; ------------------

f)  wyboru biegtego rewidenta Spé6tki oraz powolanie innych bieglych
w celu dokonania nalezytej oceny sprawozdan finansowych Spétki;

g) zmiany Umowy Spoétki w zakresie ladu korporacyjnego i
pogorszenia praw wsp6lnikéw w Spétce, w tym wprowadzenie
zmian do listy Spraw Zastrzezonych Rady Nadzorczej; ---------------

h) podejmowania decyzji w sprawie przyznania wynagrodzenia
cztonkom Rady Nadzorczej oraz, po jego przyznaniu, ustalanie
wysokosci i zasad wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej; -------

i)  jakiekolwiek przystapienia przez Spotke do podmiotu joint venture,
spotki osobowej, konsorcjum lub podobnego porozumienia, ktére
rozszerzy  zakres dzialalnosci  Spotki poza  inwestycje,
zagospodarowanie lub  zarzadzanie nieruchomosciami lub
zarzadzanie lub  prowadzenie  dzialalno$ci  operacyjnej
zlokalizowanej w  takich nieruchomosciach (zaréwno w
nieruchomoéciach obecnie posiadanych przez Spotke, jak i w tych,
ktére zostang nabyte w przyszlosci). -—--

3. Wylacza sig stosowanie przepisu art. 230 Kodeksu Spétek Handlowych.--

4. Bez uszczerbku dla §10 ust. 1 Umowy Spétki, w celu okreslenia, czy
dokonanie przez Spotke czynnosci prawnej wymaga uchwaly
Zgromadzenia Wsp6lnikow: --

a) seria powigzanych transakcji dokonanych z tym samym podmiotem
lub z podmiotami ze sobg powigzanymi w ciggu kolejnych 12
miesiecy powinna by¢ traktowana jak pojedyncza transakcja, a
warto$¢ takich powigzanych transakcji sumowana; oraz -------------

b) warto$¢ danej transakcji obejmuje sume wszystkich wartosci
dostarczonych towaréw lub wykonanych ustug w okresie
obowigzywania danej umowy lub w czasie trwania danego
zobowigzania, w tym wszystkich niepodlegajacych zwrotowi optat,
podatkéw i naleznoéci (a w przypadku uméw lub innych
zobowigzat zaciggnietych na czas nieokreslony, warto$¢ towaréw
dostarczonych lub ustug wykonanych w ramach takiej umowy lub
zobowigzania, ktére majg zosta¢ wykonane w ciagu kolejnych 12
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miesiecy obowigzywania danej umowy lub trwania danego
zobowigzania).--- -

Jesli zawarcie umowy wymaga zgody Zgromadzenia Wspdlnikéw, to
zmiana warunkéw tej umowy, jej wypowiedzenie, odstgpienie od niej, a
takze wszelkie czynno$ci majgce na celu rozwigzanie tej umowy w inny
sposéb niz w wyniku jej wykonania, wymagajg zgody tego organu,
cholby zmiana ta, wypowiedzenie, odstgpienie od niej lub inne
czynnosci majgce na celu rozwigzanie umowy w inny sposéb niz w
wyniku jej wykonania, samodzielnie nie stanowilyby czynnosci
wymienionej w ust. 1 lub w ust. 2 powyzej. -------===-=-mcmmmmmmemeeee

RADA NADZORCZA

§ 1
Skiad osobowy

Rada Nadzorcza skiada sie z 3 (trzech) czlonkéw. --------=-mmemmmmmmcmcanan

Czlonkowie Rady Nadzorczej s3 powolywani na okres indywidualnej
kadenciji 5 (pigciu) lat obrotowych.

Mandat Cztonka Rady Nadzorczej wygasa wylacznie w skutek $mierci,
rezygnacji, odwolania na zasadach okreslonych Umowie Spétki lub z
innej przyczyny przewidzianej przez powszechnie obowigzujgce przepisy
PLAWA, === o o e o oo

Wspélnikowi 1 przystuguje uprawnienie osobiste do samodzielnego i
bezposredniego powotania 2 (dwéch) Cztonkéw Rady Nadzorczej,. -------

Wsp6lnikowi 2 przystuguje uprawnienie osobiste do samodzielnego i
bezposredniego powotlania 1 (jednego) cztonka Rady Nadzorczej, dopoki
posiada wigcej niz 10% udziatéw w kapitale zakladowym, ------------------

Powolanie czlonka Rady Nadzorczej zgodnie z ust. 4-5 powyzej,
nastgpuje na podstawie pisemnego zawiadomienia uprawnionego
Wspdlnika skierowanego do Spétki. Powolanie kazdego z cztonkéw Rady
Nadzorczej staje sie¢ skuteczne z chwilg dorgczenia Spolce
zawiadomienia, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, chyba ze wyzej
wskazane zawiadomienie okreé§la péZniejszg date skutecznego
powotlania. --

Jezeli uprawniony Wsp6lnik nie powola czlonka Rady Nadzorczej
zgodnie z ust. 4-5 powyzej i w zwigzku z tym: ---

a) Kworum Rady Nadzorczej nie moze by¢ osiggniete przez okres _

dtuzszy niz 30 (trzydzieéci) dni; lub
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b) liczba cztonkéw Rady Nadzorczej spadnie ponizej liczby wskazanej
w ust. 1 powyzej lub liczby wymaganej przepisami powszechnie
obowigzujgcego prawa na okres dtuzszy niz 3o (trzydziesci) dni,-----

do czasu powolania przez uprawnionego Wspdlnika cztonka Rady
Nadzorczej, zgodnie z ust. 4-5 powyzej, Zgromadzenie Wspd6lnikéw
moze powolaé czlonka lub czlonkéw Rady Nadzorczej. W przypadku
powotania czlonka Rady Nadzorczej przez uprawnionego Wspélnika,
mandat tego czlonka Rady Nadzorczej powolanego przez Zgromadzenie
Wspdlnikéw, ktérego powotanie nastagpilo zgodnie z niniejszym ust. o,
automatycznie wygasa z chwilg powolania czltonka Rady Nadzorczej
przez uprawnionego Wsp6lnika.

8. Czlonek Rady Nadzorczej moze zosta¢ w kazdym czasie odwolany w
drodze pisemnego zawiadomienia Spolki, wylacznie przez Wspdlnika,
ktéry go powotal zgodnie z ust. 4-5 powyzej. Odwolanie staje sig
skuteczne z chwilg doreczenia Spélce zawiadomienia, o ktérym mowa w
zdaniu poprzednim. Wspdlnik, ktéry powolat takiego Czlonka Rady
Nadzorczej, a nastepnie odwotal, ma prawo powola¢ w jego miejsce
innego Czlonka Rady Nadzorczej zgodnie z ust. 4-5 powyzej. -----=--=-=---

9. Czlonek Rady Nadzorczej powolany przez Zgromadzenie Wspolnikow
zgodnie z ust. 7 powyzej, moze zosta¢ odwolany w kazdym czasie i z
kazdego powodu przez Zgromadzenie Wsp6lnikéw.

10. Zaden Wspdlnik nie bedzie wykonywat prawa glosu ani zadnego innego
prawa w zakresie powolywania, odwolywania lub zawieszania cztonka
Rady Nadzorczej powolanego przez innego Wspdlnika zgodnie z Umowg
Spétki. W szczegdlnosci, Wspélnicy, nie beda nigdy stosowali zadnej
ustawowej procedury wskazanej w Kodeksie Spétek Handlowych w celu
odwotania lub zawieszania jakiegokolwiek czlonka Rady Nadzorczej.
Powyizsze ograniczenie nie ma zastosowania do cztonka Rady Nadzorczej
powolanego przez Zgromadzenie Wspdlnikéw zgodnie z ust. 7 powyzej. -

§ 12.
Tryb podejmowania uchwat

1. Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja si¢ na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej lub w innym miejscu ustalonym przez Radg
Nadzorczg.

2. W najszerszym mozliwym zakresie dozwolonym przez powszechnie
obowiazujgce przepisy prawa dopuszczalny jest udzial w posiedzeniu
Rady Nadzorczej przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglos¢.
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W najszerszym mozliwym zakresie dozwolonym przez powszechnie
obowigzujace przepisy prawa, Rada Nadzorcza moze podejmowal
uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu S$rodkéw
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegto$¢. -----------=----m-mnmmnnmm

§13.
Sprawy zastrzezone Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzér nad dziatalnoscig Spétki we
wszystkich dziedzinach jej dziatalno$ci. —

Kazdemu czlonkowi Rady Nadzorczej przystuguje jeden glos. Uchwaly
Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gltoséw, chyba ze
obowigzujgce przepisy prawa stanowig inaczej oraz z zastrzezeniem ust. 5
PONIZE]j. ========mmmmmmmmmmome s e e e e e m e e e e

Z zastrzezeniem wymagan wynikajgcych z powszechnie obowigzujgcych
przepiséw prawa, uchwaly Rady Nadzorczej s3 wazine, gdy w ich
podejmowaniu wrzieta udzial co najmniej potowa cztonkéw Rady
Nadzorczej (,Kworum Rady Nadzorczej”). ---------------- ---

Oprécz spraw okre$§lonych w przepisach powszechnie obowigzujacego
prawa sprawami zastrzezonymi dla kompetencji Rady Nadzorczej,
wymagajgcymi jej uchwaly, sg:-----=-==-==-mmmmmm e

a) powolywanie i odwolywanie cztonkéw Zarzadu; ----------------------

b) zatwierdzanie BudZetu; --------=-===nmmmmmmm e

c) = zatwierdzanie Biznes Planu; -----------

d) dokonywanie transakcji lub czynnosci prawnej albo czynnosci
procesowej, ktére nie zostaly przewidziane w Biznes Planie Grupy
zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza i pociggajg za sobg
zaciagniecie zobowigzania przez Spétke lub nabycie dla niej prawa o
wartoéci wynoszacej co najmniej 500.000 EUR (pieéset tysiecy) bez
VAT, liczonej jako zobowigzanie Spoéiki do uiszczenia tej kwoty
przez okres nie dtuzszy niz rok oraz ustalonej na dzien zaciggnigcia
wigzgcego zobowigzania na podstawie $redniego kursu wymiany
ogloszonego przez Narodowy Bank Polski za pelen miesigc
kalendarzowy poprzedzajacy dang date; w przypadku dokonania
wiekszej liczby czynnoéci prawnych lub transakcji z tym samym
podmiotem lub jego podmiotami powigzanymi (w rozumieniu
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 24 ,Ujawnianie
informacji na temat podmiotéw powigzanych”), za jedng transa

lub czynnoéé prawng w rozumieniu niniejszego ustepu uzndje si¢ "
czynnosci prawne i transakcje dokonane w okresie szesciu miesigcy;
1 . 7
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e) decyzje dotyczace inwestycji Spétki w nowe projekty, w przypadku
ktérych taczna kwota inwestycji Spétki bytaby wyzsza niz wyzsza z:
(i) 2.000.000 EUR; oraz (ii) 12,5% NAV, z zastrzezeniem decyzji
okreslonych w § 13.5 lit. d) Umowy Spéiki; -

f) dokonywanie wszelkich transakcji lub zmiany ich warunkéw lub
dokonanie jakichkolwiek czynnoéci prawnych pomigdzy Spétka lub
jej podmiotami powigzanymi a czlonkami Zarzadu lub ich
podmiotami powigzanymi (w rozumieniu Migdzynarodowego
Standardu Rachunkowodci 24 ,Ujawnianie informacji na temat
podmiotéw powigzanych”); --

g) rozporzadzenie udziatami w spétce CP Management; ----------------

h) nabycie lub objecie przez Spétke lub Spotke Zalezng udziatéw lub
akcji w innych spétkach, utworzenie przez Spétke lub Spétke
Zalezng nowych lub przystapienie do istniejagcych podmiotéw
gospodarczych (z wyjatkiem transakcji wewnatrzgrupowych oraz
nabycia lub utworzenia spélek jednoosobowych, ktére nie
prowadzily dziatalnoéci gospodarczej lub spétek, w ktérych Spétka
posiada bezposrednio lub posrednio 100% udzialéw, ktére nie
prowadzily dziatalnosci gospodarczej); -

i) wykonywania przez Spétke lub Spétke Zaleing, jako wspdlnika
Spotki Zaleinej, prawa glosu na walnym zgromadzeniu lub
zgromadzeniu wsp6lnikéw Spétki Zaleznej, dotyczace:---------------

(i) podejmowania decyzji dotyczacych roszczerr spornych
zwigzanych ze szkoda wyrzadzong w zwigzku z utworzeniem
Spotki Zaleznej lub sprawowaniem zarzadu lub nadzoru; oraz

(ii) spraw, o ktérych mowa w punktach d) e) i g) powyzej (przy
czym na potrzeby niniejszego punktu wszelkie odniesienia do
Spotki i czlonkéw zarzadu, o ktérych mowa w punktach
wymienionych powyzej, bedg interpretowane jako odniesienia
do Spéltki Zaleznej lub cztonk6éw zarzadu Spétki Zaleznej).-----

Jezeli wymég uzyskania zgody walnego zgromadzenia lub
zgromadzenia wspdlnikéw Spétki Zaleznej na ktérekolwiek z
dzialari wymienionych w punkcie h) nie jest zawarty w statucie lub
umowie danej Spolki Zaleinej, dzialania Spélki Zaleznej
wymienione w punkcie h wymagaja uprzedniej zgody Rady
Nadzorczej do czasu zmiany odpowiednio statutu lub umowy;------

j)  rozpatrywanie i opiniowanie spraw majacych by¢ przedmiotem
uchwal Zgromadzenia Wspélnikéw; opinia Rady Nadzorczej
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n)

powinna byé dotaczona do odpowiedniego projektu uchwaty lub
przedlozona Zgromadzeniu Wsp6lnikéw przed glosowaniem nad
takg uchwalg; -----====-=m e

przyznawanie Czlonkom Zarzagdu wynagrodzenia nie wyzszego niz
wynikajgce z Kontraktéw Menedzerskich (z zastrzezeniem
ewentualnych klauzul waloryzacyjnych); ---------=--=-====-=-nmmmmmumn-

przyznawanie Czlonkom Zarzadu premii za wyniki w zakresie w
jakim nie podlegajg one obowigzkowi oddania glosu ,za” przez
cztonka Rady Nadzorczej powolanego w wyniku wykonaniu
uprawnienia osobistego przez Wspdlnika 2 (zgodnie z ust. 5
ponizej), o ktérym mowa w ust. 5.b), tj. do wysokosci: ----------------

(i) 50% rocznego wynagrodzenia zasadniczego wynikajacego z
Kontraktéw Menedzerskich (z zastrzezeniem ewentualnych
klauzul waloryzacyjnych); lub ----

(ii) wynagrodzenia juz zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza,
pod warunkiem ze Czlonek Rady Nadzorczej powolany przez
Wspoélnika 2 oddat glos za lub w wyzszej wysokosci w
przypadku premii pienieznych majgcych zastosowanie w
zwigzku ze sprzedazg lub refinansowaniem projektéw Fabryka
Norblina i Royal Wilanéw w zakresie, w jakim s3 one
wyplacane przez Spétke lub jej spotke zalezng oraz w zakresie,
w jakim takie premie sg finansowane z czeici oplaty za
zarzgdzanie aktywami otrzymywanej przez CP Management w
zwigzku ze sprzedazg lub refinansowaniem, odpowiednio,
projektéw Fabryka Norblina i Royal Wilanéw.-----=--=---=-=----

przeglad sprawozdari finansowych Spétki i skonsolidowanych
sprawozdar finansowych Grupy oraz wydawanie opinii na temat
tych sprawozdar finansowych; ----- men

konsultacje i przeglad: -- sz

(i) proponowanych inwestycji i przeje¢ Spotki lub Spotki
kontrolowanej przez Spotke (,Znaczaca Spoétka Zalezna”), w
tym proponowanych budzetéw oraz projektéw Spotki i
wszelkiej innej dokumentacji przygotowanej w zwiazku z
oceng proponowanego projektu przez Zarzad; ------------------

(ii) biezgcych inwestycji Spétki lub Znaczacej Spétki Zaleznej, w
tym informacji o postepach w budowie i wynajmie lub
rozporzgdzaniu nieruchomosciami;

-

(iii) wszelkiej dokumentacji prawnej i finansowej zwiqzai{éj';z‘-‘
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inwestycjami Spotki lub Znaczacej Spétki Zaleznej, w tym w
szczegélnosci umoéw kredytowych z bankami, uméw
inwestycyjnych, uméw o budowe nieruchomosci oraz uméw
najmu; ----

(iv) wyboru oséb na stanowiska kierownicze wyzszego szczebla
Spotki lub Znaczacej Spétki Zaleznej, w tym kierownikéw
dzialéw; ----- s

(v) wydatkéw kapitatowych Spétki lub Znaczacej Spétki Zaleznej;
oraz -- -==n

(vi) kwartalnych sprawozdan finansowych Spétki lub Znaczacej
Spotki Zaleznej; ------------====mmm=mmmmmmnnn oo

o) zawarcie przez Sp6tke lub Znaczaca Spotke Zalezng umowy: --------

(i) umowy najmu powierzchni co najmniej 1.000 m2, jezeli
efektywna stawka czynszu jest nizsza niz przewidziana w
Biznes Planie Grupy o wiecej niz 10%; lub --------------=-=nunux

(ii) umowy najmu o powierzchni co najmniej 3.000 m2; -----------

p) zawarcie przez Spotke lub Znaczaca Spotke Zalezng lub dokonanie
jakiejkolwiek zmiany warunkéw umowy (w tym warunkéw jej
T0ZWigzZania) z; ---=--==m=mm-remcmmmcccecmsccocessencomooo --

(i) jakimkolwiek pracownikiem Spétki lub Znaczacej Spoétki
Zaleznej (innym niz czlonek Zarzadu Spotki); lub --------------

(i) zleceniobiorcami cywilnoprawnymi, ktérzy $wiadcza swoje
ustugi gtéwnie w obiektach Spoétki lub Spotki Zaleznej jako
osoby fizyczne lub osoby fizyczne prowadzace dzialalnos¢
gospodarczg, w obu przypadkach, ktérych Iaczne roczne
wynagrodzenie od Sp6tki lub Znaczacych Spélek Zaleznych (w
tym wszelkie kwoty nalezne takim pracownikom lub osobom
z jakiegokolwiek tytutu od kazdego podmiotu z Grupy lacznie)
wynosi co najmniej 500.000 PLN (pigéset tysiecy) brutto lub w
wyniku takiej zmiany wyniesie 500.000 PLN (pigéset tysiecy)
brutto (chyba ze takie zmiany zostaly zaplanowane w Biznes
Planie); ---- ---

q) zawarcie przez Spotke lub Znaczaca Spélke Zalezng lub zmiana
jakiejkolwiek umowy lub porozumienia z jakimkolwiek podmiotem
rzagdowym, w tym ponadnarodowym, krajowym lub lokalnym, lub
podmiotem prywatnym sprawujacym jakgkolwiek wiadz¢ rzagdows,
w tym ponadnarodows, krajowa lub lokalng, ktérych roczna
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wartoé¢ jest réwna lub przekracza, po takich zmianach (obliczonych
zgodnie z pkt d)), co najmniej 250.000 EUR (dwiescie pige¢dziesiat
tysiecy euro) bez VAT (chyba ze takie umowy lub ich zmiany zostaly
zaplanowane w Biznes Planie); w celu uniknigcia watpliwosci
wszelkie darowizny lub podobne transakcje z jakimkolwiek
podmiotem rzagdowym lub podmiotem prywatnym, o ktérych
mowa powyzej, wymagaja uprzedniej zgody Rady Nadzorczej
(chyba ze zostaly zaplanowane w Biznes Planie); --------=-------------

wszczecie lub przystgpienie przez Spétke lub Znaczaca Spotke
Zalezng  do  jakiegokolwiek  postgpowania  sadowego,
sgdowoadministracyjnego, arbitrazowego lub innego postepowania,
przedstawienie stanowiska w ramach jakiegokolwiek postgpowania,
odstgpienie od obrony przed roszczeniem lub podjecie obrony
jedynie w ograniczonym zakresie, zawarcie ugody lub odstgpienie
od sporu sgdowego, w tym cofnigcie pozwu w kazdym z
wymienionych przypadkéw w zwigzku z jakimkolwiek sporem z
jakimkolwiek podmiotem rzagdowym lub podmiotem z udzialem
Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, w ktérym
wartoé¢ przedmiotu sporu (obliczona zgodnie z pkt d)) wynosi co
najmniej 250.000 EUR (dwiescie pigédziesiaty tysiecy euro) bez
VAT (chyba ze zostalo to uwzglednione w Biznes Planie); ------------

zawarcie przez Spotke lub Znaczaca Spotke Zalezng umowy joint
venture, spotki osobowej lub umowy wspdlnikow; ----------=---------

wykonywanie przez Spélke lub Znaczaca Spoétke Zalezng, jako
wsp6lnika lub akcjonariusza Spétki Zaleznej, prawa glosu na
walnym zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspdlnikéw Znaczjcej
Spotki Zaleznej (w przypadku Spéiki) oraz Spoétki Zaleznej (w
przypadku Spétki Catkowicie Zaleznej), dotyczace: -----=-----=-=-----

(i) powolywania lub odwolywania cztonkéw zarzadu Znaczacej
Spotki Zaleznej lub Spotki Zaleznej, chyba Ze dane osoby s3
cztonkami zarzadu Spotki lub zostaly uprzednio zatwierdzone
przez Rade Nadzorczg; --------------------==m=mmmmemeememe oo oo

(ii) wyrazania zgody na nastepujgce czynnoéci, o ile nie zostaly
one przewidziane w Biznes Planie:

(1) podwyzszenie kapitalu zakladowego Znaczacej Spotki
Zaleznej, jezeli nowe udzxaly majg by¢ obja¢ podmioty
spoza Grupy; mmmmeemmeeeeeee

(2) zbycie jakichkolwiek akcji lub udzialow w Znaczqcer ""\\

Spélce Zaleznej na rzecz podmiotu spoza Grupy; ---;
/
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(3) przystapienie nowego akcjonariusza lub wspdlnika spoza
Grupy do Znaczacej Spotki Zaleznej; N

(4) polaczenie Znaczacej Spolki Zaleinej z podmiotem spoza
Grupy; -

(5) likwidacja Znaczacej Spotki Zaleznej posiadajacej
nieruchomoéci o wartoéci (obliczonej zgodnie z pkt d))
nie mniejszej niz 500.000 EUR (pieéset tysigcy) netto bez
podatku VAT lub likwidacja Znaczacej Spétki Zaleznej
lub spétki catkowicie zaleznej od Spétki Zaleznej; --------

(6) istotna zmiana statutu/umowy Spolki Zaleznej (w
zakresie, w jakim takie zmiany nie s3 przewidziane w
odpowiedniej umowie joint venture lub innego rodzaju
umowie wspdlnikéw dotyczacej jakiejkolwiek Spétki
Zaleznej zawartej pomiedzy Spotka a podmiotem spoza
Grupy) lub statutu/umowy Znaczacej Spotki Zaleznej w
szczegdlnosci taka zmiang uznaje si¢ za istotng, gdy:
modyfikuje liste czynnoéci, ktére wymagajg zgody
walnego zgromadzenia/zgromadzenia wspélnikéw danej
Spolki Zaleinej; lub modyfikuje sposéb powolywania
cztonkéw rady nadzorczej danej Spotki Zaleznej; ---------

u) przeglad projektéw warunkéw wszelkich transakcji i czynnosci
prawnych, ktérych wartoé¢ przekracza 500.0000 EUR (pigéset
tysigcy) (bez VAT), obliczonych w sposéb okreslony w punkcie d), w
tym miedzy innymi: (i) zawieranie lub zmiana uméw lub
porozumieni; (ii) skladanie jednostronnych os$wiadczen; (iii)
zacigganie zobowigzati; (iv) dokonywanie nabycia lub zbycia; (v)
ponoszenie lub zobowiazanie si¢ do ponoszenia wydatkéw; lub (vi)
wszelkie inne istotne dziatania.----

5. W okresie, w ktérym Wspélnik 2 posiada wigcej niz 10% udziatéw w
kapitale zakladowym, uchwata Rady Nadzorczej wymaga oddania glosu
,za” przez cztonka Rady Nadzorczej powotanego w wyniku wykonaniu
uprawnienia osobistego przez Wspo6lnika 2 w sprawach obejmujacych:---

a) zatwierdzanie wszelkich zmian zasad rachunkowosci Spétki, ktére
moglyby mie¢ wptyw na wyceng aktyw6w i pasywow spotki; --------

b) podejmowanie decyzji o przyznaniu wynagrodzenia czlonkom
Zarzadu Spétki, okreslanie wysokoéci i zasad wynagradzania
cztonkéw Zarzadu Spéiki, z wyjatkiem:

(i) przyznania wynagrodzenia nie wyiszego niz zgodne z
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Kontraktami Menedzerskimi (z zastrzezeniem ewentualnych
klauzul waloryzacyjnych); ----

(ii) premii za wyniki do wysokosci 50% rocznego wynagrodzenia
zasadniczego wynikajgcego z Kontraktéw Menedzerskich (z
zastrzezeniem ewentualnych klauzul waloryzacyjnych) lub
wynagrodzenia juz zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza,
przy czym Czlonek Rady Nadzorczej powolany przez
Wspélnika 2 oddat glos za lub w wyzszej wartosci w przypadku
premii pienieznych majacych zastosowanie w zwigzku ze
sprzedaza lub refinansowaniem projektéw Fabryka Norblina i
Royal Wilanéw w zakresie, w jakim s3 one wyplacane przez
Spotke lub jej spélke zalezng oraz w zakresie, w jakim takie
premie sg finansowane z czeéci oplaty za zarzgdzanie
aktywami otrzymywanej przez CP Management w zwigzku ze
sprzedazg lub refinansowaniem, odpowiednio, projektéw
Fabryka Norblina i Royal Wilanéw

podejmowanie decyzji dotyczgcych istotnych zmian przedmiotu
dzialalnos$ci  Spétki, tj. wykraczajgcych poza  dzialalnoséé
inwestycyjng, deweloperskg lub zarzadzanie nieruchomosciami lub
zarzgdzanie  lub  prowadzenie  dzialalnosci  operacyjnej
zlokalizowanej w takich nieruchomo$ciach (zarbwno w
nieruchomosciach obecnie posiadanych przez Spétke, jak i w tych,
ktdre zostang nabyte w przyszloéci); -

podejmowanie decyzji dotyczacych inwestycji Sp6tki w nowe
projekty, w przypadku ktérych laczna kwota inwestycji Spotki
bytaby wyzsza niz wyzsza z nastepujgcych kwot: (i) 4.000.000 EUR;
oraz (ii) 22,5% NAV w momencie dokonywania takiej inwestycji; ----

zatwierdzanie wszelkich transakcji z Podmiotami Powigzanymi ze
Wspdlnikami lub ich Podmiotami Powigzanymi przekraczajacych
roczny prog 100.000 EUR (z wyjatkiem uméw najmu zawieranych
na warunkach rynkowych w odniesieniu do powierzchni
wynajmowanej w budynkach posiadanych lub zarzadzanych przez
Spéltke lub jej podmioty zalezne, do ktérych taki wymdg nie ma
zastosowania i ktérych warto§é nie bedzie uwzgledniana przy
obliczaniu powyzszego Progu); ----==-===========m==mm-mmmmmm e eneeoe

wszelkie obcigzenia jakichkolwiek Udzialéw, poza obcigzeniami (i)
stanowigcymi zabezpieczenie Umowy Vendor Note; oraz (ii)
nowymi obcigzeniami powstalymi w zwigzku z pozyskaniem

zewnetrznego finansowania na cele sfinansowania jakiegokolwiek———_ b

przysztego nabycia Udzialéw przez Wspdlnikéw od Wspolmkzy[
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6. Jezeli umowa nie stanowi inaczej, w celu okreslenia, czy dokonanie przez
Spotke czynnoéci prawnej wymaga uchwaty Rady Nadzorczej: ------------

a) seria powigzanych transakcji dokonanych w ciggu kolejnych 12
miesiecy powinna by¢ traktowana jak pojedyncza transakcja, a
warto$¢ takich powigzanych transakcji sumowana; oraz -------------

b) warto$¢ danej transakcji obejmuje sume wszystkich wartosci
dostarczonych towaréw lub wykonanych ustug w okresie
obowigzywania danej umowy lub w czasie trwania danego
zobowigzania, w tym wszystkich niepodlegajacych zwrotowi oplat,
podatkéw i naleznoéci (@ w przypadku uméw lub innych
zobowigzan zaciagnietych na czas nieokre$lony, warto$¢ towaréw
dostarczonych lub ustug wykonanych w ramach takiej umowy lub
zobowigzania, ktére maja zosta¢ wykonane w ciggu kolejnych 12
miesiecy obowigzywania danej umowy lub trwania danego
zobowigzania).

§ 14.
Konflikty Intereséw RN

I.  Czlonkowie Rady Nadzorczej przekazujg Radzie Nadzorczej wszystkie
informacje dotyczace: - .

a) pelnienia funkcji uprawniajacych do prowadzenia spraw lub
reprezentowania  podmiotéw  prowadzacych  dziatalnos¢
konkurencyjng lub tez dziatalno$¢ pokrywajacg si¢ z dzialalno$cig
Spotki, przy czym przekazanie Radzie Nadzorczej takich informacji
powinno nastapic: --

i)  z chwilag powolania w sklad Rady Nadzorczej w przypadku
pehienia takich funkcji w chwili powotania, lub ---------------

ii) na najblizszym posiedzeniu Rady Nadzorczej w przypadku
rozpoczecia pelnienia takich funkcji w czasie sprawowania
mandatu;

b) jakiegokolwiek stanu lub zdarzenia powodujgcego konflikt
intereséw, pomiedzy interesem osobistym cztonka Rady Nadzorczej
a interesem Spotki w szczegdlnoéci w przypadku sytuacji, w ktorej
rozpatrywana decyzja Rady Nadzorczej dotyczy zawarcia,
rozwigzania, zmiany lub wykonania jakiejkolwiek umowy pomiedzy
Sp6tka, a danym czlonkiem Rady Nadzorczej lub ktérymkolwiek z
jego Podmiotéw Powigzanych (,Konflikt Intereséw”). --------------

2. Czlonek Rady Nadzorczej zostaje wylaczony od glosowania w sprawach,
w odniesieniu do ktérych jest on dotkniety Konfliktem Intereséow RN. W
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takim przypadku, wylgczony od glosowania cztonek Rady Nadzorczej nie
jest uwzgledniany na potrzeby obliczania Kworum Rady Nadzorczej, a
takze uzyskania wymaganej wiekszoéci gloséw dla podjecia uchwaly.
Decyzja o wylgczeniu Czlonka Rady Nadzorczej od glosowania zostaje
podjeta przez pozostatych Czlonkéw Rady Nadzorczej.---------------------

W przypadku powstania Konfliktu Intereséw RN w odniesieniu do
cztonka Rady Nadzorczej powolanego przez Wspdlnika 2, dokonanie
przez Spoétke czynnosci, wymagajgcych uchwaly Rady Nadzorczej, o
ktéorych mowa w §13 ust. 4 Umowy Spolki, wymaga pisemnego
zatwierdzenia danej czynnoéci przez Wsp6lnika 2. W takim przypadku
uchwaly, o ktérych mowa w 13 ust. 4 Umowy Spétki zapadajg
bezwzgledng wigkszoscig gloséw, a dla wazno$ci wymagajg wyzej
wspomnianego pisemnego zatwierdzenia.

ZARZAD

§ 15.
Skiad osobowy

W skiad Zarzadu wchodzi co najmniej jeden Czlonek powolywany i
odwotywany przez Rade Nadzorcza.

Prezesem Zarzadu moze by¢ wylgcznie JM, a Wiceprezesem Zarzadu
moze by¢ wylgcznie M]. Pozostate osoby powolane do Zarzadu pelnig
funkcje Czlonka Zarzgdu. ----=-=-========emmmmee oo

Czlonkowie Zarzadu sg powolywani na okres 1ndyw1dua]ne] kadencji
trwajgce;j 5 (pigciu) lat obrotowych. ---------=-mmmmmmem e

Mandat Czlonka Zarzadu wygasa wylacznie w skutek $mierci, rezygnacji,
odwolania zgodnie z postanowieniami Umowy Spéiki lub z innej
przyczyny przewidzianej przez powszechnie obowigzujace przepisy
prawa.

Czlonek Zarzadu nie moze jednoczesénie peni¢ funkcji Czlonka Rady
Nadzorczej., =--=-===========n=mmmmmmmm o m oo

§ 16.
Prowadzenie spraw Spétki

Zarzad podejmuje decyzje zgodnie z art. 208 Kodeksu Spétek
Handlowych. Kazdemu Czlonkowi Zarzadu przystuguje jeden gtos. ------

W najszerszym mozliwym zakresie dozwolonym przez powszechnie
obowigzujgce przepisy prawa, dopuszczalny jest udzial w p051edzen1u

Zarzgdu przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego porozumlew/ama %
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si¢ na odleglosé. -

3. W najszerszym mozliwym zakresie dopuszczalnym przez powszechnie
obowiagzujgce przepisy prawa, Zarzad moze podejmowaé uchwaly w
trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglo$¢. --

4. Uchwaly Zarzadu zapadaja w glosowaniu jawnym, bezwzgledng
wiekszodcig gloséw cztonkéw Zarzadu uczestniczacych w glosowaniu.
Dla wazno$ci uchwal Zarzadu wymagane jest prawidlowe
zawiadomienie o planowanym posiedzeniu wszystkich czlonkéw
ZArZgdU. === s

§17.
Reprezentacja Spoétki

1. Jezeli Zarzad sklada si¢ z jedynego Czlonka Zarzadu, Czlonek ten
reprezentuje Spétke samodzielnie. -------=--==mmmmmmmmm

2. W okresie, w ktérym w Zarzadzie Spotki pelni funkcje co najmniej
dwéch Czlonkéw Zarzadu, Spétka jest reprezentowana przez dwéch
Czlonkéw Zarzadu dzialajacych tacznie z zastrzezeniem ust. 3 ponizej. ---

3. Spolka moze byé reprezentowana przez Prezesa Zarzgdu albo
Wiceprezesa Zarzadu dzialajgcych samodzielnie.--------===---==-=cceeecu--

ROZDZIAL 111 - OBROT UDZIALAMI

§18.
Ograniczenia zbywalno$ci Udzialéw

I. Z zastrzezeniem §21 Umowy Spotki oraz Umowie Wspdlnikéw,
jakiekolwiek zbycie Udzialu wymaga zgody Spétki udzielonej przez
Zgromadzenie Wspdlnikéw. -

2. Kazde zbycie Udzialu dokonane niezgodnie z §18 - {22 bedzie
nieskuteczne wobec Spoétki i nie zostanie odzwierciedlone w ksiedze
udziatéw Spéiki. -- --

3.  Kazde przeniesienie Udzialéw przez Wspélnika 2 jest uzaleznione od i
nastepuje wraz z jednoczesnym przeniesieniem odpowiedniej czeéci
niesplaconych wierzytelno$ci Wspédlnika 2 wobec Sp6iki na warunkach
okreslonych w Umowie Spoiki. --

§ 19.
Ograniczenia zbywalnosci Udzialéw przez Wspdlnika 2

1. W przypadku zamiaru zbycia cze$ci lub wszystkich Udzialéw przez
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Wspélnika 2 (,Zbywane Udzialy”), najpierw zaoferuje on Zbywane
Udzialy Pozostalym Wspdlnikom. W tym celu Wspdlnik 2 wystosuje do
Pozostalych Wsp6lnikéw pisemne zawiadomienie z podpisami
poswiadczonymi notarialnie (,Zawiadomienie o Ofercie Wspdlnika 2”)
zawierajgce: (i) powiadomienie o zamiarze zbycia Zbywanych Udziatéw
przez Wspélnika 2 w dobrej wierze; (ii) liczbe Zbywanych Udzialéw,
ktére Wsp6lnik 2 chce zby¢; (iii) szczegdlowe informacje dotyczace ceny
za Udzial oraz istotnych warunkéw, na jakich Wspdlnik 2 zamierza
przenie$¢ Zbywanych Udzialy (innych niz warunek zawarcia umowy
zbycia udzialéw); oraz (iv) oferte sprzedazy Zbywanych Udziatéw na
rzecz kazdego z Pozostatych Wsp6lnikéw (,Oferta Wspdlnika 27). -------

Oferta Wspdlnika 2 jest nieodwolalna, chyba ze wszyscy Pozostali
Wsp6lnicy wyraza pisemng zgode na jej odwolanie. --

Jezeli Pozostaly Wspdlnik zamierza przyja¢ Oferte Wspdlnika 2,
powinien w terminie 15 (pigtnastu) Dni Roboczych od dnia dorgczenia
mu Zawiadomienia o Ofercie Wspdlnika 2 (,Dziert Zamknigcia Oferty
Wspélnika 2") przesta¢é Wspélnikowi 2 pisemne zawiadomienie z
podpisami notarialnie po$wiadczonymi o nieodwolalnym przyjeciu
Oferty Wspoélnika 2 (,Zawiadomienie o Przyjeciu Oferty ROFO przez
Pozostalych Wsp6lnikéw”). -

Kazdy z Pozostalych Wspélnikéw moze przyja¢ Oferte Wspdlnika 2 w
odniesieniu do niektérych lub wszystkich Zbywanych Udziatéw. Jezeli
Pozostali Wspélnicy przyjma Oferte Wspdlnika 2 tgcznie w odniesieniu
do wiekszej liczby Udziatéw niz lgczna liczba Zbywanych Udziatéw,
nabedg oni Zbywane Udzialy proporcjonalnie do ich udziatéw w Spoétce.

Jezeli Pozostaly Wsp6lnik przyjmie Oferte Wspdlnika 2, uznaje sig, ze
Pozostaly Wspélnik i Wsp6lnik 2 zawarli umowe sprzedazy udziatéw ze
skutkiem zobowigzujgco-rozporzadzajgcym. Pozostaly Wspdlnik i
Wsp6lnik 2 zawrg deklaratoryjny dokument potwierdzajacy zbycie
Zbywanych Udzialéw w terminie 3 (trzech) m1e51¢cy od Dnia Zamknigcia
Oferty Wsp6lnika 2. --- ----

Jezeli Pozostali Wsp6lnicy nie doreczyli Wspdlnikowi 2 Zawiadomienia o
Przyjeciu ROFO przez Pozostatych Wspdlnikéw do Dnia Zamknigcia
Oferty Wspélnika 2, Wspdlnik 2 bedzie uprawniony do swobodnego
zbycia Zbywanych Udziatéw w terminie 18 miesigcy od Dnia Zamknigcia
Oferty Wspélnika 2; ----------====-=--- ----

Zbycie Zbywanych Udzialéw na osobe trzecig jest uzaleznione od

wykonania przez osobe trzecig aktu przystapienia (w znaczeniu nadanym.-.
w Umowie Wsp6lnikéw), w ktérym to przypadku wszystkie praw’a ix 2L
obowigzki Wspdlnika wynikajagce z Umowy Wspélnikéw zqstana} %

zx[St!xona )
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przeniesione na t¢ osobg trzecia. -—--

§ 20.
Ograniczenia zbywalnoéci Udzialéw przez Pozostalych Wsp6lnikéw

1. Jezeli ktérykolwiek z Pozostalych Wspélnikow (,Wsp6lnik Zbywajacy”)
zamierza zby¢ Zbywane Udzialy, w pierwszej kolejnosci zaoferuje
Zbywane Udzialy innym Pozostalym Wspélnikom (,Wsp6lnicy
Niezbywajacy”). W tym celu Wspélnik Zbywajacy wystosuje pisemne
zawiadomienie  z podpisami  notarialnie po$wiadczonymi
(,Zawiadomienie o Ofercie Wspélnika Zbywajacego”) do Wsp6lnikéw
Niezbywajacych zawierajace: (i) zawiadomienie o zlozonym w dobrej
wierze przez Wspélnika Zbywajacego zamiarze Zbycia Zbywanych
Udzialéw; (ii) liczbe Zbywanych Udziatéw, ktére Wspdlnik Zbywajacy
zamierza przenie$¢; (iii) szczegélowe informacje dotyczace ceny za
Udzial oraz istotnych warunkéw, na jakich Wspdlnik Zbywajacy
zamierza zby¢ Zbywanych Udzialéw (innych niz warunek zawarcia
umowy przeniesienia udzialéw); oraz (iv) ofert¢ sprzedazy Zbywanych
Udzialtéw na rzecz kazdego z pozostalych Wspélnikéw (,Oferta
Wspélnika Zbywajacego”). --

2. Oferta Wspélnika Zbywajacego jest nieodwotalna, chyba ze wszyscy
Wsp6lnicy Niezbywajacy wyrazg zgod¢ w formie pisemnej. ------=-------=-

3. Jezeli Wspélnik Niezbywajacy zamierza przyja¢ Oferte Wsp6lnika
Zbywajacego, powinien w terminie 15 (pigtnastu) Dni Roboczych od dnia
doreczenia mu Zawiadomienia o Ofercie Wspdlnika Zbywajgcego
(,Dziei Zamknigcia Oferty Wspélnika Zbywajacego”) przestaé
Wspélnikowi Zbywajacemu pisemne zawiadomienie z podpisami
notarialnie po$wiadczonymi, zawierajace nieodwolalng akceptacje
Oferty Wspélnika Zbywajacego (,Zawiadomienie o Przyjeciu Oferty
ROFO przez Wspélnikéw Niezbywajacych”). -—--

4. Kaidy ze Wsp6Inikéw Niezbywajgcych moze przyja¢ Oferte Wspélnika
Zbywajacego w odniesieniu do niekt6rych lub wszystkich Zbywanych
Udzialéw. Jezeli Wspélnicy Niezbywajacy przyjmg Oferte Wspdlnika
Zbywajacego lacznie w odniesieniu do wigkszej liczby udziatéw niz
laczna liczba Zbywanych Udziatéw, nabeda oni Zbywane Udzialy
proporcjonalnie do ich udziatéw w Spélce.

5. Zbywane Udzialy, ktére nie zostang nabyte przez Wsp6lnikéw
Niezbywajacych, zostang zaoferowane Wspdlnikowi 2 na warunkach
okreslonych w Ofercie Wspélnika Zbywajacego poprzez przekazanie
Wsp6lnikowi 2 Zawiadomienia o Ofercie Wspdlnika Zbywajacego. Jezeli
Wspélnik 2 zamierza przyja¢ Ofert¢ Wspdlnika Zbywajacego, powinien
w terminie 15 (pietnastu) Dni Roboczych od dnia dorgczenia mu
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Zawiadomienia o Ofercie Wsp6lnika Zbywajacego (tj. Dzienn Zamknigcia
Oferty Wspdlnika Zbywajacego) przesta¢ Wspdlnikowi Zbywajagcemu
pisemne zawiadomienie z podpisami notarialnie pos$wiadczonymi,
zawierajace nieodwolalng akceptacje Oferty Wspélnika Zbywajacego
(,Zawiadomienie Wspdlnika 2 o Przyjeciu ROFO”).

W przypadku przyjecia Oferty Wspdlnika Zbywajacego przez Wspélnika
Niezbywajacego i/lub Wspdlnika 2, uznaje sie, ze Wspdlnik Niezbywajacy
i/lub Wspélnik 2 zawarli umowe sprzedazy udzialéw ze skutkiem
zobowigzujgco-rozporzadzajgcym ze  Wspdlnikiem  Zbywajagcym.
Wspdlnik Niezbywajacy i/lub Wspélnik 2 zawrg ze Wspdlnikiem
Zbywajacym  deklaratoryjny = dokument potwierdzajacy  zbycie
Zbywanych Udziatéw w terminie 3 (trzech) miesigcy od Dnia Zamknigcia
Oferty Wspoélnika Zbywajacego.

Jezeli Wsp6lnicy Niezbywajacy nie doreczyli Wspdlnikowi Zbywajacemu
Zawiadomienia o Przyjeciu Oferty ROFO przez Wspdlnikéow
Niezbywajgcych do Dnia Zamknigcia Oferty Wspélnika Zbywajacego, a
Wspdlnik 2 nie doreczyt Zawiadomienia Wspélnika 2 o Przyjeciu ROFO
do Dnia Zamknigcia Oferty Wspélnika Zbywajacego, Wspdlnik
Zbywajacy bedzie uprawniony do swobodnego przeniesienia Zbywanych
Udziatéw w terminie 18 (dwunastu) miesiecy od Dnia Zamkniecia Oferty
Wspdlnika Zbywajacego. --

Zbycie Zbywanych Udzialéw na osobe trzecia jest uzaleznione od
wykonania przez osobe trzecig aktu przystgpienia (w znaczeniu nadanym
w Umowie Wspdlnikéw), w ktérym to przypadku wszystkie prawa i
obowigzki Wspélnika Zbywajgcego wynikajace z Umowy Wspélnikow
zostang przeniesione na te osobe trzecig. ----

§ 21.
Prawo Tag-Along

Bez uszczerbku dla praw zastrzezonych na rzecz Wspélnika 2 i
Posiadaczy Udzialéw Menadzerskich okreslonych w § 19.1-5, jezeli
Wsp6lnik 1 zamierza zbyé wszystkie lub niektére Udzialy, Wsp6lnik 1
obowigzany jest zlozy¢ uprzednio pisemne zawiadomienie

(,Zawiadomienie Tag-Along”) Wspdlnikowi 2 i Posiadaczom Udzialéw
Menadzerskich. Zawiadomienie Tag-Along musi:--

4)  okredla¢ proponowang cene sprzedazy za jeden Udzial (,Cena Tag-

Along”) oraz wszelkie inne warunki transakcji (,Warunki

Sprzedazy Tag-Along”) z przewidywanym nabywca (,Nabywca
Tag-Along”); --
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b) zawiera¢ oznaczenie, adres, numer w rejestrze (jesli dotyczy) oraz
numer identyfikacji podatkowej Nabywcy Tag-Along;---------------

¢) stanowi¢, ze Wspélnik 2 i Posiadacze Udziatéw Menadzerskich |
maja mozliwoé¢ nakazania Wspélnikowi 1, aby wymagal, jako
warunku sprzedazy Zbywanych Udzialéw przez Wspélnika 1, aby
Nabywca Tag-Along nabyt réwniez: (i) taka czes¢ Udziatéw
posiadanych przez Wspdlnika 2, ktéra odpowiada proporcji miedzy
wszystkimi  Udzialami posiadanymi przez Wspélnika 1 a
Zbywanymi Udziatami, jezeli liczba Zbywanych Udzialéw jest
nizsza niz liczba wszystkich Udzialéw posiadanych przez
Wspélnika 2 w chwili wystania Zawiadomienia Tag-Along; lub (ii)
wszystkie Udzialy posiadane przez Wspélnika 2, jezeli liczba
Zbywanych Udziatéw jest réwna lub wigksza niz liczba wszystkich
Udziatéw posiadanych przez Wspélnika 2 w chwili wyslania
Zawiadomienie Tag-Along (,Opcja Tag-Along”) (,Udzialy Tag-
Along”) od Wspdlnika 2 i Posiadaczy Udzialéw Menadzerskich, po
Cenie Tag-Along i, z zastrzezeniem postanowien § 21.3.c), na
Warunkach Sprzedazy Tag-Along (dla uniknigcia watpliwosci,
Wspolnik 2 i kazdy Posiadacz Udziatéw Menadzerskich majg
indywidualne prawo do skorzystania z Opcji Tag-Along, a
zaniechanie skorzystania z tego prawa przez ktéregokolwiek z nich
nie wplywa na prawa i obowigzki pozostalych); oraz ------------=-----

d) okreéla¢ okres, ktéry musi wynosi¢ co najmniej 30 (trzydziesci) Dni
Roboczych, w ktérym Wspélnik 2 i Posiadacze Udziatéw
Menadzerskich mogg skorzystaé z Opcji Tag-Along (,Okres Tag-
Along”). -

2. Wspdlnik 2 i Posiadacze Udzialéw Menadzerskich moga skorzystaé z
Opcji Tag-Along, skladajac pisemne zawiadomienie Wspélnikowi 1 nie
pézniej niz do godziny 17.00 w ostatnim dniu Okresu Tag-Along. Kazde
skorzystanie z Opcji Tag-Along jest nieodwolalne, chyba ze Wspdlnik 2
lub Posiadacz Udzialéw Menadzerskich (w zaleznosci od przypadku)
wyrazi pisemng zgodg na odwolanie. -

3. Jezeli Wsp6lnik 2 i/lub Posiadacze Udziatéw Menadzerskich skorzystajq z
Opcja Tag-Along zgodnie z § 21.2, to:

a) Wspélnik 1 nie moze dokona¢ sprzedazy Zbywanych Udziat6w,
chyba ze jednoczesnie Nabywca Tag-Along kupi Udzialy Tag-Along
po Cenie Tag-Along i na Warunkach Sprzedazy Tag-Along (z
zastrzezeniem f§ 21.3.c); ——--

b) Wspélnik 1 musi sprzeda¢ swoje Udzialy Nabywcy Tag-Along na
warunkach okre§lonych w Zawiadomieniu Tag-Along; oraz ---------
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¢)  Wspélnik 2 i/lub Posiadacze Udzialéw Menadzerskich nie beda
zobowigzani do udzielania zadnych o$wiadczen, gwarancji (poza
zwyczajowymi gwarancjami dotyczacymi tytulu i zdolnosci) lub
zabezpieczeri dotyczacych Spotki. -

§ 22.
Prawo Drag-Along

Bez uszczerbku dla praw zastrzezonych na rzecz Wspélnika 2 w § 19.1-5,
jezeli Wspdlnik 1 zamierza sprzedaé¢ wszystkie (ale nie mniej niz
wszystkie) posiadane przez niego Udzialy stronie trzeciej (dalej
,Proponowany Nabywca Drag-Along”), Wspoélnik 1 bedzie mial prawo
zadaé, aby Wspélnik 2 sprzedal wszystkie (ale nie mniej niz wszystkie)
posiadane przez niego Udzialy Proponowanemu Nabywcy Drag-Along
na takich samych warunkach, jak Wspdlnik 1, pod warunkiem jednak, ze
cena zakupu za jeden Udzial nalezny Wspdlnikowi 2 bedzie wyzsza od: --

a) ceny oferowanej przez Proponowanego Nabywce Drag-Along
Wspdlnikowi 1, okre$lona w Zawiadomieniu Drag-Along, lub; ------

b)  NAV podzielonej przez taczng liczbe Udziatléw (dalej ,Prawo Drag-
Along”). Sememememasememeeme e m e e a

Wspdlnik 1 wyéle pisemne zawiadomienie (dalej "Zawiadomienie Drag-

Along") do Wspdlnika 2, okreslajgc:

a) tozsamo$¢ Proponowanego Nabywcy Drag-Along;---------=-=--------

b)" catkowita cene zakupu za wszystkie Udzialy sprzedane przez
Wspdlnika 1 i za kazdy z tych Udzialéw; ---

c) pozostate istotne warunki, w tym warunki zaplaty ceny, warunki
zawieszajgce itp., z zastrzezeniem, ze w wykonaniu Prawa Drag-
Along Wspdlnik 2 nie bedzie zobowigzany do skladania Zadnych
o$wiadczenn i zapewnien (poza zwyczajowymi o$wiadczeniami
dotyczagcymi tytulu i zdolnosci) lub udzielania zabezpieczen
Proponowanemu Nabywcy Drag-Along; oraz----------=-=-=========---

d) obliczenie NAV. ---nescmmm oo oo

Obliczenie NAV okreé§lone w Zawiadomieniu Drag-Along bedzie
wigzace dla Wspélnika 2, chyba ze Wspdlnik 2 zawiadomi Wspélnika 1,
ze kwestionuje obliczenie NAV okre§lone w Zawiadomieniu Drag-
Along, zglaszajgc Sprzeciw (jak zdefiniowano w Umowie Wsp6lnikéw)

w terminie 15 (pigtnastu) Dni Roboczych od dnia, w ktérym Wsp6lnik-27
otrzymal Zawiadomienie Drag-Along. W przypadku Sprz’,eéiwu'»l

—
Sy

"
i .
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zastosowanie majg postanowienia Umowy Wsp6lnikéw. -----------------

§23.
Dozwolone zbycie Udzialéw

1.  Postanowienie § 18.1 (wylgcznie) nie stosuje sie¢ w przypadku: -------------

a) Zbycia Udzialéw zgodnie z procedura przewidziang przez
postanowienia § 18 - § 22 Umowy Spoiki; oraz ------------=---ncmucuov

b) Zbycia Udzialéw przez Wspdlnika 2 w przypadku naruszenia
(ocenianego zgodnie z Umowg Wspélnikéw) przez Spoétke lub
Wspélnika 1 postanowieni z pkt 8.9-8.12, 9.4, 9.7, 9.8, 10.20-10.23,
11.2-11.5 lub 13.7-13.710. Umowy WspoInikow. -----------nmmmmmemmmmmooe

2.  Postanowienia § 18 - § 22 nie maja zastosowania do nastgpujacego zbycia
Udziatéw: ---- s

a) Zbycia Udzialéw przez Equilibre FR na rzecz JM oraz przez Juszczyk
FR na rzecz M] pod warunkiem zawarcia przez JM lub M] Aktu
Przystgpienia;

b) Zbycia Udzialéw przez Wspélnika 2 na rzecz jego Podmiotéw
Powigzanych lub Zbycia przez Wspdlnika 1 na rzecz jego
Podmiotéw Powigzanych pod warunkiem zawarcia przez takie
Podmioty Powigzane Aktu Przystapienia. ------===--=====-==cmommmuumun

§ 24.
Rok obrotowy

Rokiem obrotowym Spéiki jest rok kalendarzowy.
ROZDZIAL. 1V - SPRAWY FINANSOWE

§ 25.

I.  Wspdlnicy sg zobowigzani dokonywaé doplat w wysokosci nie wyzszej
niz do kwoty stanowigcej iloczyn Iacznej wartoéci nominalnej
posiadanych udziatéw i liczby s500.000 (pieéset tysiecy), o ile
Zgromadzenie Wspdlnikdw podejmie uchwale w tej sprawie wigkszoscia
trzech czwartych gloSOW. === mmmmmm o e

2. Zgromadzenie Wsp6lnikéw uchwala, o ktérej mowa w ust. 1 powyzej,
kazdorazowo okresli wysoko$¢ doplat oraz termin ich wnoszenia. --------

3. Doptaty mogg by¢ zwracane wspélnikom z zachowaniem warunkéw
okreslonych w § 26 Umowy Spotki.

§ 26.

26|Strona
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I, Decyzja o zwrocie doplat jest podejmowana w formie odrebnej uchwaty
Zgromadzenia Wspdlnikéw. Przepisu art. 179 § 2 i art. 179 § 3 Kodeksu
Spotek Handlowych nie stosuje sie.

». W granicach okre§lonych w bezwzglednie obowigzujacych przepisach
prawa doplaty mogg by¢ zwracane wspdlnikom réwniez w przypadku
straty wykazanej w sprawozdaniu finansowym. -------------=-=-=-=mmmmnome-

§ 27.
Zaliczki na poczet dywidendy

Zmrzgyd uprawniony jest do wyplaty zaliczki na poczet dywidendy, pod
warunkiem spetnienia wymogéw okreslonych w przepisach Kodeksu Spétek
I tandlowych i po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej. ----- ==

§ 28.
Egzekwowanie zastawu Madison

i, Jezeli Madison nabedzie jakiekolwiek Udzialy w kapitale zakladowym
Spotki w wyniku wykonania Zastawu Madison CPIM lub Zastawu
Madison EPG, nastepujgce postanowienia niniejszej Umowy Spotki
przestang obowigzywac: § 9.2, § 11.4 i § 15.2.-----------

. Ograniczenia okre$§lone w §18-23 nie majg zastosowania do Zbycia na
rzecz Madison w drodze wykonania Zastawu Madison CPIM lub
Zastawu Madison EPG oraz do ustanowienia Zastawu Madison CPIM
lub Zastawu Madison EPG na dowolnych Udzialach zgodnie z
wymogami odpowiedniej umowy zastawniczej pomigdzy Wspélnikiem 2
i Madison oraz Wspdlnikiem 1 i Madison. ----=-=-========mzmmmmmmmmmoeeee

;. Jezeli Madison nabedzie jakiekolwiek Udzialy w kapitale zakladowym
Spotki w wyniku wykonania Zastawu Madison CPIM, bedzie miat on
wéwczas prawo (uprawnienie osobiste) do indywidualnego i
bezposredniego odwolania czlonka Rady Nadzorczej powolanego przez
Wspélnika 1 zgodnie z § 11.4 Umowy Spétki. -----

1. Jezeli Madison nabedzie jakiekolwiek Udzialy w kapitale zaktadowym
Spétki w wyniku wykonania Zastawu Madison EPG, bedzie miat on
wéwczas prawo (uprawnienie osobiste) do indywidualnego i
bezposredniego odwolania cztonka Rady Nadzorczej powotanego przez
Wspdlnika 1 zgodnie z § 11.4 Umowy Spéiki. ----

ROZDZIAL V - DEFINICJE

§ 29. e

Stowa i wyrazenia pisane w niniejszej Umowie z wielkiej litery m;ja"/
o,
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nast¢pujace znaczenie:

. Akt oznacza pisemne o$wiadczenie o przejeciu wszelkich
Przystgpienia”  praw (przelew wierzytelnosci) z Umowy Wspélnikéw,

jak réwniez (i) o przystapieniu do wszelkich

zobowigzari (kumulatywne przystapienie do dlugu) w

przypadku Podmiotu Powigzanego; oraz (ii) o

przeniesieniu wszelkich zobowigzari (translatywne

przejecie dlugu) w przypadku osoby trzeciej,

zasadniczo w formie okre§lonej w Umowie

Wspdlnikéw. --- -- - -

2. ,Biznes Plan” oznacza biznesplan dla Grupy, przygotowywany nie
rzadziej niz raz w roku w odniesieniu do
nadchodzacego okresu 5 lat, zatwierdzony przez Rade
Nadzorczg jako Sprawa Zastrzezona Rady Nadzorczej,
lub wszelkie zmiany do niego, ktére moga by¢
wprowadzane od czasu do czasu przez Rade
Nadzorczg jako Sprawa Zastrzezona Rady Nadzorczej.

3. ,Budzet” oznacza budzet Grupy, przygotowywany nie rzadziej
niz raz w roku w odniesieniu do nadchodzgcego roku
obrotowego, zatwierdzony przez Radg¢ Nadzorczy
jako Sprawa Zastrzezona Rady Nadzorczej lub
wszelkie zmiany do niego, ktére moga by¢
wprowadzane od czasu do czasu przez Radg
Nadzorcza jako Sprawa Zastrzezona Rady

Nadzorczej. -- --

4. ,Cena Tag- ma znaczenie nadane w § 21.1.a) Umowy Sp6tki.-------
Along”

5. &GP oznacza CP Management sp. z 0.0, spotke z

Management” ograniczong  odpowiedzialnoscia ~ utworzong i
dzialajagca zgodnie z prawem Rzeczypospolitej
Polskiej, z siedziba przy ul. Franciszka Klimczaka 1,
02-797 Warszawa, Polska, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw  Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla mu.st.
Warszawy w Warszawie, X111 Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS
169315, NIP 1230997204, REGON 015521368.-----------

6. ,CPIM Vendor oznacza umowe przejecia czesci zadluzenia Spétki z
Note Transfer” tytulu Umowy Vendor Note w kwocie réwnej
8.113.355,80 EUR przez CPIM za wynagrodzeniem
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,Dziefi Roboczy”

8, ,Dzien
Zamkniecia
Oferty
Wspdlnika 2”

o, ,Dzien
Zamkniecia
Oferty
Wspolnika
Zbywajacego”

io. ,EPG  Vendor
Note Transfer”

it. ,Equilibre FR”

i2. ,Fabryka
Norblina”

1. ,Grupa”

réwnym przejetej czesci zadluzenia Spolki z tytulu
Umowy Vendor Note platnej przez Spéike na rzecz
CPIM, zawarta pomiedzy CPIM, Madison, Spéika,
Equilibre Fundacja Rodzinng w Organizacji oraz
Juszczyk Fundacjg Rodzinng w Organizacji w dniu
lub okoto dnia zawarcia niniejszej Umowy.-------------

oznacza kazdy dzien inny niz sobota lub niedziela, w
ktérym banki sg zwykle otwarte dla ogdlnej
dziatalnosci w Warszawie i Londynie.------------=------

posiada znaczenie nadane mu w § 19.3 Umowy
Spoiki.

posiada znaczenie nadane mu w § 20.3 Umowy
Spoiki. -- ----

oznacza umowe przejecia czeéci zadluzenia Spotki z
tytutu Umowy Vendor Note w kwocie réwnej
1.685.315,60 EUR przez EPG za wynagrodzeniem
réwnym przejetej czesci zadluzenia Spétki z tytulu
Umowy Vendor Note platnej przez Spétke na rzecz
EPG, zawartg pomiedzy EPG, Madison i Spotkg w
dniu lub okoto dnia zawarcia niniejszej Umowy.------

oznacza Equilibre Fundacja Rodzinna w organizacji
(NIP: 9512580732, REGON: 526710556)-------=======----

oznacza ArtN sp. z 0.0., spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig utworzona i dzialajgca zgodnie z
prawem Rzeczypospolitej Polskiej, z siedzibg w
Warszawie przy ul. Zelaznej 51/53, 00-841 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego
Rejestru  Sagdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII1
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 00000276282, NIP 7010060272,
REGON 140767240.--- e

oznacza Spélk¢ i podmioty kontrolowane .E’Yléz" T

/.

= o LS
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Spoike, z ktérych kazdy stanowi ,,Spotke Grupy”.-----
4. ,JM” oznacza Jana Motz (PESEL 62011502579).---------------

15. ,Juszczyk FR” oznacza Juszczyk Fundacja Rodzinna w organizacji
(NIP: 9512580413, REGON: 526678321).-==-==========--~

16. ,Kodeks Spélek oznacza ustawe z dnia 15 wrze$nia 2000 roku -
Handlowych” Kodeks spétek handlowych (Dziennik Ustaw 2000 nr
94 poz. 1037 z péZniejszymi zmianami).-----------------

17. ,Konflikt posiada znaczenie nadane w § 14.1 Umowy Spotki. ----
Interes6w RN”
18. ,Kontrakty oznaczajg (i) w odniesieniu do JM umowe o prace

R Menedzerskie”  pomiedzy Capital Park S.A. a JM z dnia 15 maja 2019
roku w formie obowigzujacej na dzien 31 sierpnia
2023 1. oraz umowe konsultingowa pomigdzy CP
Management a JM z dnia 15 maja 2019 roku w formie
obowigzujgcej na dzien 31 sierpnia 2023 r.; oraz (ii) w
odniesieniu do M] umowe o prace pomigdzy Capital
Park S.A. a M] z dnia 15 maja 2019 roku w formie
obowigzujacej na dziern 31 sierpnia 2023 r. oraz
umowe konsultingowa pomiedzy CP Management a
M] z dnia 15 maja 2019 roku w formie obowigzujacej
na dzien 31 sierpnia 2023 1. ---

19. ,Kontrola” oznacza, w odniesieniu do danego podmiotu, ze
podmiot ten: i) jest uprawniony do powolywania,
bezposrednio lub posrednio (np. poprzez podmioty
powigzane), wigkszosci czlonkéw jakiegokolwiek
organu zarzadzajacego lub nadzorczego (rady
dyrektoréw, zarzadu, rady nadzorczej lub ich
odpowiednika) tego podmiotu; ii) posiada,
bezposrednio lub posrednio (tj. poprzez podmioty
powigzane), wiecej niz 50% wszystkich istniejacych
udzialéw lub wyemitowanych akcji w kapitale tego
podmiotu (lub réwnowainych instrumentéw
udziatowych); lub iii) sprawuje bezposrednig lub
posredniag kontrole lub w inny sposéb posiada,
bezposrednio lub posrednio (tj. poprzez podmioty
powigzane), udzialy lub akcje (lub réwnowazne
instrumenty udzialowe) reprezentujace wigcej niz
50% wszystkich praw glosu wynikajacych ze
wszystkich istniejgcych udzialéw lub wyemitowanych
akcji w kapitale tego podmiotu (lub réwnowaznych
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10,

2.

25,

10,

27.

o,Kworum Rady
Nadzorczej”

»Kworum
Zgromadzenia
Wsp6lnikéw”

,Madison”

,Material
Subsidiary”

»MJ”

»Nabywca Tag-
Along”

»~NAV”

,Oferta
Wsp6lnika 2”

instrumentéw udzialowych); iv) jest beneficjentem
wiecej niz 50% skladnikéw majatku innego podmiotu
lub jest uprawniony do wigcej niz 50% dystrybucji
$rodkéw pienieznych lub innych przeplywéw z
innego podmiotu; v) w inny sposéb wywiera,
bezposrednio lub poérednio, decydujacy wplyw na
prowadzenie spraw innego podmiotu, terminy
»Kontrolowa¢”, ,Kontrolowane”, ,pozostawa¢ pod
Kontrolg” nalezy interpretowa¢ odpowiednio.---------

posiada znaczenie nadane w § 11.7 Umowy Spétki.----

posiada znaczenie nadane w {§ 9. 2 Umowy Spéiki.----

oznacza MIRELF VI. B.V, spétke z ograniczong
odpowiedzialnoécig utworzong i dzialajaca zgodnie z
prawem Krélestwa Niderlandéw, z siedzibg pod
adresem De Cuserstraat 93, 1081 CN Amsterdam,
Niderlandy, wpisang do rejestru prowadzonego przez
Niderlandzka 1zbe Handlowa (KVK) pod numerem
rejestracyjnym CCI 71091327, RSIN 858575486.--------

ma znaczenie nadane w § 13.1)m) Umowy Sp6iki.------

oznacza Marcina Juszczyk (PESEL 73032208519).------

ma znaczenie nadane w § 21.1.a) Umowy Sp6iki.-------

oznacza warto$¢ aktywdédw netto Spétki wskazang w
ostatnim kwartalnym sprawozdaniu finansowym lub
rocznym sprawozdaniu finansowym zbadanym przez
bieglego rewidenta, jezeli roczne sprawozdanie
finansowe zbadane przez bieglego rewidenta jest
ostatnim dostepnym sprawozdaniem finansowym, i
skorygowang zgodnie z zasadami rachunkowosci
Spéiki o zmiany do dnia odpowiedniej transakcji oraz
postanowieniami Umowy Wsp6lnikéw w zakresie
nakladanych dopfat. e

posiada znaczenie nadane mu w § 19.1 Umowy .
~ 5 T N

T TR
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28. ,Oferta posiada znaczenie nadane mu w § 20.1 Umowy
Wspélnika Spotki. ----
Zbywajacego”
29. ,Okres Tag- ma znaczenie nadane w § 21.1.d) Umowy Spétki.-------
Along”
30. ,Opcja Tag- ma znaczenie nadane w § 21.1.c) Umowy Spo6tki.-------
Along”
31. ,Podmiot oznacza, w odniesieniu do dowolnego podmiotu,
Powigzany” podmiot sprawujgcy kontrole nad takim podmiotem,
podmiot kontrolowany przez ten podmiot lub
podmioty kontrolowane przez ten sam podmiot, a w
przypadku oséb fizycznych réwniez matzonka,
partnera cywilnego lub inng osobg, z ktdrg ta osoba
pozostaje w stalym zwigzku partnerskim, a takze
krewnych i powinowatych do drugiego stopnia.-------
32. ,Podmiot lub ,Spétka Zalezna” oznacza dowolny podmiot lub
Zalezny” spotke Kontrolowang przez Spotke.------=----=----=----
33. ,Posiadacze oznacza Equilibre FR i/oraz Juszczyk FR.---------------
Udziatéw
Menadzerskich”
34. ,Pozostali oznacza Eugilibre FR, Juszczyk FR i/lun CPIM, a
Wspélnicy” »Pozostaly Wspdlnik” oznacza jednego z nich. --------
35. ,Prawo  Drag- maznaczenie nadane w § 22.1.b) Umowy Spétki.------
Along”
36. ,Proponowany ma znaczenie nadane w § 22.1 Umowy Sp6tki.---------
Nabywca Drag-
Along”
37. ,Rada oznacza rade nadzorczg Spotki.---------------- ---
Nadzorcza”
38. ,Royal oznacza Hazel Investments sp. z 0.0., spotke z
Wilanow” ograniczong  odpowiedzialnoscia  utworzong i

dzialajgcg zgodnie z prawem Rzeczypospolitej
Polskiej, z siedziba w Warszawie przy ul. Franciszka
Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow  Krajowego Rejestru  Sagdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial Gospodarczy
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podmiotu,
ydmiotem,
miot lub
Imiot, a w
malzonka,
3 ta osoba
I, a takze

spotke z

zong i

/pospolitej
Franciszka
lo rejestru
Sadowego
dla mst.
spodarczy

19

+SHA”

JSpotka
Calkowicie
Zalezna”

»Spotka”

WSprawy
Zastrzezone
Rady
Nadzorczej”
,Udzialy  Tag-
Along”

,Udzialy”

,2Umowa Spotki”

,Umowa Vendor
Note”

,2Umowa
Wspoélnikéw”

»Warunki
Sprzedazy Tag-
Along”

»Wspélnicy

Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
00000264895, NIP 5272523648, REGON 140732499.--

oznacza umowe  wspolnikéw  (Shareholders’
Agreement) zawartg pomiedzy Wspélnikiem 2,
Equilibre FR, Juszczyk FR oraz Spétka w dniu 18
grudnia 2023 roku-----------=-=-=n=mmmmme oo

oznacza spotke, w ktérej Spotka posiada udzialy lub
akcje stanowigce 100% jej kapitatu zaktadowego.------

posiada znaczenie nadane mu w § 1.1 Umowy Spoiki.-

oznacza sprawy wymienione w § 13.4 § 13.5 Umowy
SpOtKki.-------m-memmmmm oo

ma znaczenie nadane w § 21.1.c) Umowy Spéiki.-------

oznacza udzialy w zarejestrowanym kapitale
zakladowym Spotki. - =

oznacza niniejszg umowe Spotki.-----=---=-smmmmmmoomnan

oznacza finansowanie dluzne w kwocie réwnej
9.798.671,49 EUR udzielone Spotce przez Capital Park
S.A. na podstawie umowy vendor note zawartej
pomiedzy Capital Park S.A. a Spétka w dniu lub w
okolicach daty niniejszej Umowy, przy czym
wierzytelnoéci z niej wynikajace zostang przeniesione
przez Capital Park S.A. na Madison na podstawie
umowy przelewu wierzytelnoéci zawartej w dniu lub
w okolicach daty niniejszej Umowy Sp6tki.-------------

oznacza umowe  wspOlnikéw  (Shareholders’
Agreement) zawartg pomiedzy Wspdlnikiem 2,
Equilibre FR, Juszczyk FR oraz Spétka w dniu 18
grudnia 2023 roku. e

ma znaczenie nadane w § 21.1.a) Umowy Sp6tki.-------
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Niezbywajgcy”
50. ,WspOlnicy”
5sI.  ,WspOlnik 17
52. ,WspOlnik 2”
53. ,Wspdlnik
Zbywajacy”
54. nZarzad”
55. nZastaw
Madison CPIM”
56. ,Zastaw
Madison EPG”
57. ,Zawiadomienie
Drag-Along”
58. ,Zawiadomienie
o Ofercie
Wspélnika 2”
59. ,Zawiadomienie
o Ofercie
Wspélnika
34|Strona

Spotki.

oznacza wszystkich wsp6lnikéw Spotki.----------------

oznacza Capital Park Investment Management P.S.A.
z siedzibg przy ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797
Warszawa, wpisang do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego (KRS) prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 1048290, NIP
0512573821, REGON 525016882.

oznacza Europi Property Group A.B., spotke z
ograniczong odpowiedzialno$cia ~ utworzong i
istniejaca zgodnie z prawem Krolestwa Szwecji, z
siedzibg pod adresem Vistra Tradgardsgatan 15, 117 53
Sztokholm, Szwecja, wpisang do  rejestru
prowadzonego przez Szwedzki Urzad Rejestracji
Spotek (Bolagsverket) pod numerem 559207-9692.----

posiada znaczenie nadane mu w § 201 Umowy
Spoiki.

oznacza zarzad Spotki.-----

oznacza zastaw zwykly lub rejestrowy ustanowiony
przez Wspdlnika 1 na Udziatach posiadanych przez
Wspdlnika 1 jako zabezpieczenie w zwigzku z CPIM
Vendor Note Transfer.----- --

oznacza zastaw zwykly lub rejestrowy ustanowiony
przez Wspélnika 2 na Udziatach posiadanych przez
Wsp6lnika 2 jako zabezpieczenie w zwigzku z EPG
Vendor Note Transfer.

ma znaczenie nadane w { 22.2 Umowy Spotki.---------

posiada znaczenie nadane mu w § 19.1 Umowy
Spoiki.

posiada znaczenie nadane mu w § 20.1 Umowy
Spotki.
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1ent P.S.A.

I, 02-797
sigbiorcow
vadzonego
rszawy W
Krajowego
18290, NIP

spotke z
orzong i
Szwecji, z
in 15, I1I 53

rejestru
Rejestracji
7-9692.----

itanowiony
nych przez
ku z CPIM

stanowiony
nych przez
zku z EPG

00

Ol

02,

01,

0.

Zbywajacego”
,Zawiadomienie
0 Przyjeciu
Oferty ROFO
przez
Pozostalych
Wspdlnikéw”

,Zawiadomienie
0 Przyjeciu
Oferty ROFO
przez
Wsp6lnikéw
Niezbywajacych

,Zawiadomienie
Tag-Along”

,Zawiadomienie
Wspélnika 2 o
Przyjeciu
ROFO”

~Zbycie”

posiada znaczenie nadane mu w § 19.3 Umowy

Spolki.

posiada znaczenie nadane mu w § 203 Umowy

Spotki.

ma znaczenie nadane w § 21.1 Umowy Spéiki.----------

posiada znaczenie nadane mu w § 20.5 Umowy

Spotki.

oznacza, w kontekscie Udzialéw (lub udzialéw) lub
jakichkolwiek praw do Udzialéw (lub do udziatéw) w

zaleznoéci od kontekstu jedno z ponizszych:

a)

b)

sprzedaz, cesje, przeniesienie lub inne zbycie na
jakiekolwiek ~ Udzialy (lub  udzialy) lub
jakiekolwiek prawo do Udzialéw (lub do
udziatow);----

cesje lub inne zbycie (na podstawie dowolnego
tytutu prawnego, w tym w drodze ustanowienia
prawa uzytkowania lub zastawu) jakichkolwiek
praw glosu lub jakichkolwiek innych praw
zwigzanych z jakimikolwiek Udziatami (lub
udziatami) lub jakimikolwiek prawami do
Udziatéw (lub do udziatéw); lub--------=-==-==-----

cesje lub inne zbycie (na podstawie dowolnego
tytutu prawnego) jakiegokolwiek prawa do
objecia jakichkolwiek nowych Udzxalow (lub

udziatéw) ktére zostang utworzone przez Spéﬂi«; "
[F= -
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w przyszloéci lub jakiegokolwiek prawa do takich
Udziatéw (lub do udziatéw).------------------zmo-m-

65. ,Zbywane posiada znaczenie nadane mu w § 19.1 Umowy Spotki
Udzialy” (interpretowane odpowiednio w kontekscie § 20.1).---

66. ,Zgromadzenie oznacza zgromadzenie wspolnikéw Spotki.------------
Wspdlnikow”

FEF

Przewodniczacy stwierdzil, Ze za powyzsza uchwaly w glosowaniu jawnym
oddano 10.000 gloséw za; gloséw przeciw ani wstrzymujacych si¢ nie byto,
wobec czego uchwata zostata powzieta.

e ste e
WEE

Do punktu siédmego porzadku obrad:-------=-==-=-==----momoooooooeo oo

Wobec wyczerpania wszystkich punktéw porzadku obrad, Przewodniczacy
zamknat Zgromadzenie, zalaczajac do protokotu liste obecnosci.----------=-----

Tozsamo$¢ Przewodniczacego Zgromadzenia, Pana Konrada Kamila
Grodzkiego, zamieszkalego w Warszawie przy ulicy Dembowskiego 21 nr
mieszkania 4 (kod pocztowy: 02-784 Warszawa), PESEL 830720000619,
stwierdzitem na podstawie okazanego dowodu osobistego nr DCT 776271
wydanego z terminem wazno$ci do dnia trzeciego sierpnia dwa tysigce
trzydziestego pierwszego roku (2031-08-03). --

Przy niniejszej czynnoéci okazano informacje odpowiadajacg odpisowi
aktualnemu z rejestru przedsiebiorcéw pobrang dla Spétki na podstawie art. 4
ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sgdowym
(tekst jedn. Dz.U. z 2023 roku poz. 685, ze zm.) wedlug stanu na dzieri
dwudziestego dzisiejszy, na ktérej widnieje adnotacja, ze wydruk informacji
pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o
Krajowym Rejestrze Sadowym, posiada moc dokumentu wydawanego przez
Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczgci. -- ——e-

§ 2.

Wypisy niniejszego aktu notarialnego mozna wydawac Spétce i wspélnikom w
dowolnej liczbie egzemplarzy. --------==-========--mmmsemcmom oo

Poinformowatem, ze zgodnie z treécig art. 92a ustawy z dnia 14 lutego 1991
roku - Prawo o notariacie (tekst. jedn. Dz.U. z 2022 roku poz. 1799, ze zm.),
niezwlocznie po sporzadzeniu niniejszego aktu notarialnego jako
zawierajacego w swej tresci dane stanowigce podstawe wpisu do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego elektroniczny wypis tego aktu
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do takich

1jawnym
: nie bylo,

Kamila
ego 21 nr
720000619,
CT 776271
/a tysigce

odpisowi
iwie art. 4
Sadowym
na dzien
informacji
)7 roku o
1ego przez

1tego 1991
0, ze zm.),
ego jako
o rejestru
tego aktu

sostanie  zamieszczony w  Centralnym Repozytorium  Elektronicznych
Wyplsow Aktéw Notarialnych prowadzonym przez Krajows Rade Notarialna;
¢ thwilyy umieszczenia wypisu lub wyciggu z aktu notarialnego w powotanym
lepozytorium  notariusz  otrzymuje  za  posrednictwem  systemu
teleinformatycznego zawiadomienie, ktére zawiera numer dokumentu w
lepozytorium, a takze dzieri, miesigc i rok oraz godzing i minute jego
uimleszezenia w Repozytorium; notariusz dotacza zawiadomienie do oryginatu
uktu notarialnego oraz wydaje stronie aktu drugi egzemplarz zawiadomienia. -

§3.

lowzty sporzadzenia niniejszego aktu notarialnego wraz z wypisami ponosi
BPOTKA, = mm e e e

Zmiana umowy spétki dokumentowana niniejszym aktem notarialnym nie
podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnoéci cywilnoprawnych z uwagi
ni okoliczno$é, ze nie powoduje ona podwyzszenia podstawy opodatkowania
tym podatkiem (art. 1 ust. 1 pkt. 2) ustawy z dnia 9 wrzeénia 2000 roku o
podatku od czynnoéci cywilnoprawnych (tekst jedn. Dz.U. z 2024 roku, poz.
205)). ---- .

Koszty wynoszg: -- = Sz

- taksa notarialna na podstawie § o rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jedn. Dz.U. z 2020
roku, poz. 1473, ze zm.) 750,00 7t

- . podatek od towaréw i ustug od taksy notarialnej wedtug stawki 23%
na podstawie art. 41 w zwigzku z art. 146aa ustawy z dnia 11 marca
2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jedn. Dz.U. z 2024
roku, poz. 361) --- 172,50 zt

I'oinformowalem ponadto, ze zgodnie z § 12 powolanego rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej wynagrodzenie za sporzadzenie
wypisu i odpisu aktu notarialnego wynosi 6,00 z} netto za kazda rozpoczeta
L 1 R

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.

Oryginal niniejszego aktu podpisaty whasciwe osoby.

Repertorium A nr 8418/2024

Wypis ten wydano Spétce.

PPobrano: takse notarialng na podstawie f§ 12 ust. 1 rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwosci

# dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jedn:——-
1z.U. z 2020 roku, poz. 1473, ze zm.) w kwocie 222,00 zt oraz podatek od towaréw i‘ustug =

1)

wedhug stawki 23% od taksy notarialnej na podstawie art. 41 w zwigzku z art. I46aa,§xstqu'_z

Y
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dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jedn. Dz.U. z 2024 roku, poz.
361) w kwocie 51,06 zt.

Ogoétem: 273,06 zt.

Warszawa, dnia 28 maja 2024 roku.

Dokument

podpisany przez
Wi Marcin Juszezyk
Data: 2024.10.25

12:05:27 CEST
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7.3. Warunki Emisji Obligacji

WARUNKI EMISJI OBLIGAC)I
SERII A
EMITOWANYCH PRZEZ:
CAPITAL PARK SP. Z 0.0.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (,Warunki Emisji”) okresla warunki emisji, w tym prawa i obowiazki Spotki oraz
Obligatariuszy, w odniesieniu do obligacji serii A (,,Obligacje”) emitowanych przez spétke pod firma Capital Park
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow

Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0001057169, posiadajagca numer REGON: 526355322, NIP:

9512577670, o kapitale zaktadowym 500.000 zt ( ,,Emitent”, ,Spétka”).

1. DEFINICIE

1.1. ,Administrator Hipoteki” lub ,Administrator Zabezpieczen” oznacza spotke BSWW Trust sp. z o.0.
zsiedzibg w Warszawie, wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000505020, petnigca funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy
o Obligacjach oraz administratora Przedmiotu Zastawu w rozumieniu art. 4 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym;

1.2. ,Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja
ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Firmie Inwestycyjnej;

1.3. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

1.4. ,Aktywa Skonsolidowane” oznacza wartos¢ sumy bilansowej/aktywéw razem, rozumiang jako suma
aktywow trwatych i aktywow obrotowych, wykazang w (i) ostatnim, zbadanym przez biegtego rewidenta,
skonsolidowanym rocznym Sprawozdaniu Finansowym lub (ii) ostatnim skonsolidowanym pétrocznym
Sprawozdaniu Finansowym;

1.5. ,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktorej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

1.6. ,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;

1.7. ,CP Property 6 sp. z 0.0.” oznacza CP Property 6 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1,
02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem
KRS 0000677124, posiadajagca numer REGON: 367247466, NIP: 7010688757, o kapitale zakladowym
15.050,00 PLN;

1.8. ,CP Property 8 sp. z 0.0.” oznacza CP Property 8 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1,
02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem
KRS 0001124398, posiadajagcq numer REGON: 529518316, NIP: 9512603953, o kapitale zaktadowym
5.000,00 PLN, W dniu 3 grudnia 2024 r. CP Property 8 sp. z 0.0. (jako kupujacy) zawarta ze spétkag TORUS
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Gdarisku (jako sprzedajacy)
przedwstepng umowy sprzedazy Nieruchomosci Pankiewicza (zdefiniowang ponizej) udokumentowang
aktem notarialnym sporzadzonym przez Monike Smage, notariusz w Warszawie, za numerem
Repertorium A 9673/2024 (,Umowa Przedwstepna”);

1.9. ,CPProperty 9sp.zo0.0.” oznacza CP Property 9 sp. z 0.0. z siedzibq w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1,
02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqgdowego pod numerem
KRS 0001189956, posiadajagca numer REGON: 529518316, NIP: 9512603953, o kapitale zaktadowym
5.000,00 PLN, docelowo posiadajaca 50% udziatéw w spotce CP Property 8 sp. z 0.0.;
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1.10. ,Depozyt” oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

1.11. ,Dzier Emisji” oznacza dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji;

1.12. ,Dzier Pfatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzie danego Okresu Odsetkowego lub Dzieri Wczesniejszego
Wykupu;

1.13. ,Dzier Ptatnosci” oznacza kazdy Dzieri Ptatnosci Odsetek, Dziern Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

1.14. ,Dzierh Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobét i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng, umozliwiajgcq podejmowanie
czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem ptatnosci Swiadczen z tytutu Obligacji;

1.15. ,Dzier Ustalenia Praw” oznacza 3 (trzeci) Dzier Roboczy przed danym Dniem Pfatnosci $wiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzieri Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zadania odpowiednio
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzier Ustalenia
Praw uznaje sie dzieri otwarcia likwidacji Emitenta, (iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu
Obligacji, nie posiada uprawnieri do ich emitowania, kiedy za Dzieri Ustalenia Praw uznaje si¢ odpowiednio
dzien potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta oraz (iv)wczesniejszego wykupu
okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji oraz wyptaty Odsetek, realizowanej w tym samym dniu, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie 5 (pie¢) Dni Roboczych lub inny wskazany w Szczegétowych Zasadach
Dziatania KDPW;

1.16. ,Dzien Ustalenia Stopy Bazowej” oznacza dzier, o ktérym mowa w pkt 18.4.2 Warunkow Emisji Obligacji;

1.17. ,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;

1.18. ,Dzier Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkdéw Emisji;

1.19. ,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

1.20. ,Ewidencja” oznacza ewidencja osob uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o Obrocie;

1.21. ,Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie Ustawg
o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.22. ,Galeria Swarzedz” oznacza galerie handlowo-ustugowa wybudowang na nieruchomosci potozonej w
Jasinie (gmina Swarzedz) przy ulicy Poznariskiej 6, bedacg w uzytkowaniu wieczystym spétki SO SPV 50 sp.
z0.0. (KRS: 0000506317), sktadajacej sie z dziatku gruntu oznaczonej numerem 370/2, dla ktérej Sad
Rejonowy Poznar-Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigege wieczystg nr
KW PO2P/00106500/9;

1.23. ,GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.24. ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta oraz jednostki kontrolowane przez Emitenta, objete
skonsolidowanym Sprawozdaniem Finansowym, w rozumieniu aktualnie stosowanych standardow
sprawozdawczosci finansowej na poziomie skonsolidowanym;

1.25. ,Kapitat Wiasny” oznacza taczng wartos¢ kapitatow wtasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

1.26. ,Korekta” oznacza okreslone zgodnie z punktem 18.5.4 Warunkoéw Emisji wartos¢ lub dziatanie, ktore jest
stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace z zastgpienia WIBOR

lub POLSTR Wskaznikiem Alternatywnym;
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1.27. ,KDPW” oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

1.28. ,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (t.].
Dz.U.z 2024 r. poz. 18 ze zm.);

1.29. ,Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

1.30. ,Kredyt BOS” oznacza kredyt udzielony Spotce OBERHAUSEN sp. z 0.0. (KRS: 0000379474) przez Bank
Ochrony S$rodowiska na podstawie umowy z dnia 22.09.2023 r., ktérego saldo na dzieri 30.06.2025 r.
wynosito 6.755.000 EUR.

1.31. ,UoR” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci;

1.32. ,Marza” oznacza 6,00 punktéw procentowych;

1.33. ,Wartos¢ Netto Sprzedanych Aktywdow” oznacza srodki pienigezne faktycznie otrzymane przez spotki
wchodzace w sktad Grupy Emitenta lub przez spotki spoza Grupy Emitenta, w ktérych Emitent, posrednio
lub bezposrednio, posiada udziaty/wktady, bedace wiascicielami/uzytkownikami wieczystymi
nieruchomosci lub udziatowcami takich spotek, w zwiazku ze sprzedazg tych nieruchomosci (w tym
réwniez w formie sprzedazy udziatéw spotek posiadajacych nieruchomosci, o ktérych mowa w punkcie
16.2), pomniejszone o:

e warto$¢ zobowigzar zaptaconych z tytutu sptaty kredytu (kwota zobowigzan obejmujgca catosé
Swiadczen naleznych z tytutu kredytu na dzien sptaty) przypisanego do nieruchomosci;

e wartos¢ pozyczek, obligacji oraz innych zobowigzan o charakterze finansowym przypisanych do
finansowania nieruchomosci lub spotki j3 posiadajacej na dzien sptaty;

e koszty transakcyjne zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci/udziatow (m.in. prowizje, ustugi
doradcze) oraz

e wartos¢ podatkéw wynikajacych z przeprowadzenia transakcji, w tym w szczegdlnosci podatek
dochodowy do zapfaty z tytutu sprzedazy nieruchomosci/udziatow, sptaty pozyczek oraz wszelkie
podatki do zaptaty przez spotki z Grupy Emitenta lub przez spétki spoza Grupy Emitenta w zwigzku
z transferem srodkéw pienieznych do Emitenta;

1.34. ,Nadwyzka Netto Grupy Emitenta” oznacza cze$¢ Wartosci Netto Sprzedanych Aktywéw w wysokosci
przypadajacej Emitentowi (proporcjonalnie do udziatu Emitenta w spotce transferujacej srodki z Wartosci
Netto Sprzedanych Aktywdw,niezaleznie od tego, czy jest to spotka z Grupy, czy spoza Grupy w ktdrych
Emitent posiada udziaty/wkifady), pomniejszong o wszelkie podatki do zaptaty przez Emitenta w zwigzku
z otrzymanym transferem srodkéw pienigznych przez Emitenta;

1.35. ,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza obliczong na dany dzieri kwote réwng wartosci nominalnej pojedynczej
Obligacji;

1.36. ,Nieruchomos¢ Zaspa” oznacza nieruchomos¢ zabudowang galerig handlowo-ustugowa potozong w
Gdansku przy Alei Rzeczypospolitej 33 bedaca w uzytkowaniu wieczystym spétki Oberhausen sp. z 0.0.
(KRS: 0000379474), dla ktérej Sad Rejonowy Gdarisk Pétnoc w Gdarisku Il Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta GD1G/00046470/2 sktadajaca sie z dziatek nr 242 o pow. 0,3078 hai 243 o
pow. 1,1633 ha;

Wartos¢ Nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym w dniu 11 pazdziernika 2024 r.

wynosi 58 899 000PLN (pigcdziesigt osiem miliondw osiemset dziewigcdziesigt dziewiec tysiecy).
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1.37. ,Nieruchomos¢ Pankiewicza” oznacza nieruchomos¢ zlokalizowang w Warszawie przy ul. Pankiewicza 3
w Warszawie, bedaca w uzytkowaniu wieczystym przez spotke TORUS spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spétka komandytowa z siedzibg w Gdarisku, dla ktérej Sad Rejonowy w Warszawie
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta WA4M/00170790/1. Docelowym uzytkownikiem
wieczystym Nieruchomosci Pankiewicza bedzie spétka CP Property 8 sp. zo.0.;

1.38. ,Nieruchomos¢ Krynica” oznacza nieruchomosci potozone w Krynicy- Zdrdj, powiat Krynica Zdrdj w
wojewddztwie matopolskim, stanowigcg wtasnosé¢ spotki Krynica Investments sp. z o.0. (KRS:
0000885046), dla ktérych Sad Rejonowy w Nowym Saczu, X Zamiejscowy Wydziat Ksigg Wieczystych z
siedzibg w Muszynie prowadzi ksiegi wieczyste o nr:

1.38.1. NS1M/00013334/2, sktadajaca sie z dziatki 1609;
1.38.2. NS1M/00002807/9, sktadajaca sie z dziatki 1611/1;
1.38.3. NS1M/00013400/6, sktadajaca sie z dziatki 1610;
1.38.4. NS1M/00014623/2, sktadajaca sie z dziatki 1608;

1.39. ,Nieruchomos$é Swarzedz” oznacza dziatke gruntu numer 370/1 o powierzchni 2,2491 ha potozong w
Jasinie (gmina Swarzedz), bedacg w uzytkowaniu wieczystym spotki ADVERBIUM sp. zo.o. (KRS:
000102310), dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr PO2P/00305091/3, oraz dziatke gruntu numer
246 o pow. 0,9600 ha, potozong w Jasinie (gmina Swarzedz), dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
nr KW PO2P/00120769/6, bedaca we wtasnosci spotki ADVERBIUM sp. zo.0.;

1.40. ,Obligatariusz" oznacza podmiot, ktéremu przystuguja prawa z Obligacji, tj. posiadacza Rachunku
Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane s3 Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji
zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

1.41. ,Odsetki oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt. 18 Warunkéw Emisji;

1.42. ,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego
o$wiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdécenia takiej reprezentatywnosci;

1.43. ,Ogtoszenie Korica Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie
zostat wyznaczony nastepca, ktory bedzie nadal obliczat lub publikowat wskaznik WIBOR;

1.44. ,Okres Odsetkowy” oznacza okres, o ktérym mowa w pkt. 18.2.4 Warunkéw Emisji;

1.45. ,PLN”, ,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

1.46. ,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

1.47. ,Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe roboczg, ktérg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktdra zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastapienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

1.48. ,Podstawowa Dziatalno$¢ Gospodarcza” oznacza dziatalnos¢ gospodarczg Grupy Emitenta polegajacg na
dziatalnosci deweloperskiej w zakresie nieruchomosci (mieszkaniowych, ustugowych, biurowych), kupnie
i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek, wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub
na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie, dziatalnosci

w zakresie projektowania i architektury;
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1.49. ,Polski Hak” oznacza nieruchomosc¢ potozong w Gdarisku przy ul. Sienna Grobla, bedaca w uzytkowaniu
wieczystym spotki Projekt | sp. z 0.0., dla ktérej Sad Rejonowy Gdarisk-Pétnoc w Gdansku, I1l Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta GD1G/00070955/3, sktadajaca sie z dziatek oznaczonych
numerami 2i3/1;

1.50. ,Polski Hak sp. z 0.0.” oznacza spotke Polski Hak sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1,
02-797 Warszawa, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem
KRS 0000863508, posiadajagca numer REGON: 387281170, NIP: 9512508479, o kapitale zaktadowym
8 000 000,00 zt, bedacy jedynym udziatowcem w spotce Projekt | sp. z 0.0.;

1.51. ,POLSTR” oznacza wskaznik referencyjny POLSTR bazujacy na depozytach niezabezpieczonych instytucji
kredytowych i instytucji finansowych, wskazany na Dzien Emisji przez Komitet Sterujacy Narodowej Grupy
Roboczej jako docelowy wskaznik referencyjny majacy zastapi¢ WIBOR, a ktérego administratorem
docelowo ma zosta¢ GPW Benchmark S.A. z siedzibq w Warszawie;

1.52. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
22022 r. poz. 2309 z pdin. zm);

1.53. ,Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2022 r.
poz. 2309 z pdin. zm.);

1.54. ,Projekt | sp. z 0.0.” oznacza spotke Projekt | sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1, 02-
797 Warszawa, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy w Warszawie, XIlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
KRS 0000270969, posiadajaca numer REGON: 140819540, NIP: 5213417198 o kapitale zaktadowym
30 500 000,00 zt, bedaca jedynym uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci Polski Hak;

1.55. ,Przedmiot Zastawu” oznacza Przedmiot Zastawu 1 oraz Przedmiot Zastawu 2;

1.56. ,Przedmiot Zastawu 1” oznacza 41.600 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 2.080.000,00 zt w spétce
Polski Hak sp. z 0.0., nalezgcych do Emitenta i ujawnionych w ksiedze wspélnikow;

1.57. ,Przedmiot Zastawu 2” oznacza 100 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt w spétce CP
Property 9 sp. z 0.0., nalezacych do Emitenta i ujawnionych w ksiedze wspdlnikow;

1.58. ,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

1.59. ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréow wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.60. ,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

1.61. ,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczeg6lnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegofowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

1.62. ,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta
publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.63. ,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez Gietde Papieréw
Wartosciowych S.A. lub jej nastepcéw prawnych;

1.64. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza pdtroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe

sprawozdanie finansowe Emitenta oraz roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
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Emitenta oraz pétroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta - sporzadzone zgodnie
z UoR;

1.65. ,StopaBazowa” ma znaczenie nadane w pkt 18.4.1 Warunkdéw Emisji;

1.66. ,Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazow3;

1.67. ,Strona Internetowa” oznacza strong internetowg Emitenta dostepna pod adresem www.capitalpark.pl
lub inng, ktdra jg zastapi;

1.68. ,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegotowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréow Wartosciowych;

1.69. ,Udziatowcy” oznacza tacznie Pandw Jana Motza (PESEL: 62011502579) oraz Marcina Juszczyka (PESEL:
73032208519) poprzez Fundacje Rodzinne: Equilibre F.R. (nr RFR 916) oraz Juszczyk F.R. (nr RFR 720);

1.70. ,,Umowa DMA” oznacza umowy w zakresie ustug kompleksowego doradztwa i zarzgdzania procesem
inwestycyjnym poszczegolnych projektéw, swiadczonych przez spétke z grupy Emitenta;

1.71. ,Umowa Zastawu” oznacza umowe/-y ustanowienia zastawu rejestrowego na Przedmiocie Zastawu 1 i
Przedmiocie Zastawu 2, ktéra zostanie zawarta przed Dniem Emisji pomiedzy Emitentem oraz
Administratorem Zastawu, ktérej przedmiotem jest ustanowienie na rzecz Administratora Zabezpieczen
zastawu rejestrowego na Przedmiocie Zastawu 1 i Przedmiocie Zastawu 2;

1.72. ,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz.
708 z pozn. zm.);

1.73. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U. 22024 r. poz. 722 z péin. zm.);

1.74. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
z 2024 r. poz. 620);

1.75. ,Utrata Kontroli” oznacza sytuacje, gdy Udziatowcy nie beda posiadali posrednio lub bezposrednio
udziatéw Emitenta reprezentujgcych co najmniej 51% (piecdziesiat jeden procent) kapitatu zaktadowego
Emitenta oraz co najmniej 51% (piecdziesiat jeden procent) ogétu gtoséw na Zgromadzeniu Wspélnikow
Emitenta;

1.76. ,WIBOR” oznacza wskainik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajagcy poziom stopy
procentowej, po jakiej banki s3 gotowe udziela¢ sobie kredytéw, ktérego administratorem jest GPW
Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z ,,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”;

1.77. ,Wskainik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny, ktéry zastepuje WIBOR, POLSTR lub inny
wskaznik referencyjny w sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji;

1.78. ,Wskainik Zadtuzenia Netto” oznacza stosunek tacznej wartosci Zadtuzenia Finansowego Netto
do Aktywéw Skonsolidowanych, obliczany kazdorazowo na dzieri, na ktéry sporzadzono roczne lub
odpowiednio pétroczne skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe;

1.79. ,Wspdlnicy Emitenta” oznaczaja: Capital Park Investment Management PSA, Europi Property Group AB,
Equilibre Fundacja Rodzinna oraz Juszczyk Fundacja Rodzinna;

1.80. ,Zadtuzenie Finansowe” oznacza skonsolidowane zadtuzenie Grupy Emitenta (bez podwdjnego liczenia)

z tytutu:
(i) pozyczonych srodkéw pienieznych;

(ii) obligacji, weksli, innych dtuznych papieréw wartosciowych i innych podobnych instrumentéw

dtuznych;
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(iii)  kwot uzyskanych w ramach innych transakcji (w tym terminowych transakcji sprzedazy lub kupna),
majacych ekonomiczny skutek taki jak zaciggniecie zadtuzenia, poza zobowigzaniami z tytutu
zakupu towaréw i ustug;

powiekszone o wartos$¢ udzielonych przez spoétki z Grupy Emitenta za zobowigzania podmiotéw spoza

Grupy Emitenta gwarancji, poreczen, wystawionych weksli i innych tytutéw prawnych, ktére moga

skutkowa¢ powstaniem zobowigzan finansowych, do nizszej z nastepujacych kwot: (i) biezacego salda

gwarantowanego lub poreczanego zobowigzania albo (ii) maksymalnej wysokosci udzielonej gwarancji;
1.81. ,Zadtuienie Finansowe Netto” oznacza tgczng wartos¢ bilansowa skonsolidowanego Zadtuzenia

Finansowego Grupy Emitenta pomniejszong o:

(i) skonsolidowang wartos¢ srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw posiadanych przez Grupe
Emitenta;

(ii) wartos¢ depozytdw ustanowionych w celu zabezpieczenia sptaty Zadtuzenia Finansowego Grupy
Emitenta;

1.82. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawq o Obligacjach;

1.83. ,Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez

Obligatariusza w zwigzku z wystapieniem Przypadku Naruszenia.

2. STATUS PRAWNY OBLIGACII (TRESC | FORMA OBLIGACI)

2.1. Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majacym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy o Obligacjach, w ktérym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia sSwiadczen pienieznych
szczegotowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam opisanych.

2.2.  Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zarejestruje Obligacje w Depozycie.

3. DECYZJA EMITENTA O EMISJI

3.1. Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepiséw Ustawy o Obligacjach,

3.1.2.  Uchwaty nr 01/09/2025 Zarzadu Emitenta z dnia 19.09.2025 r. w przedmiocie emisji obligacji serii
A,

3.1.3. Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow Emitenta z dnia 18.09.2025r.,

3.1.4. Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 18.09.2025 r. w sprawie wyrazenia zgody na emisje
obligacji.

4. SERIA OBLIGAC)I

4.1. Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg A.

5. CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACI

5.1. Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone na
finansowanie biezacej dziatalnosci Grupy Emitenta oraz na sfinansowanie zwrotu $rodkéw na rzecz
Wspdlnikow Emitenta, w tym poprzez zwrot doptat do kapitatu, w wysokosci nie wyzszej niz 2,5 min euro.

5.2.  Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na rachunek
Emitenta w terminie 1 (jednego) Dnia Roboczego od Dnia Emisji.

6. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

6.1. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (jeden tysigc ztotych), z zastrzezeniem

mozliwosci jej pdzniejszego obnizenia w drodze wczesniejszego wykupu czesci wartosci nominalnej
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Obligacji (wczesniejszy wykup skutkujacy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do

umorzenia wykupowanych Obligacji).

6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 PLN (jeden tysigc ztotych).

7. WIELKOSC EMISII

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 30.000 (trzydziestu tysiecy) Obligacji o tacznej wartosci nominalnej
do 30.000.000 PLN (trzydziesci milionéw ztotych).

8. PROG EMISJI | WARUNKI PRZYDZIALU

8.1. Prdg emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

8.2. Warunkiem dokonania przydziatu jest ztozenie oswiadczen, okreslonych w pkt 11.

9. TRYB EMISJI

9.1. Obligacje emitowane sg w trybie oferty publicznej przewidzianym w art. 33 pkt 1) Ustawy o Obligacjach,
przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub b Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a
Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani memorandum informacyjnego.

9.2. Zapis na Obligacje moze zostac ztozony w postaci elektronicznej.

10.  ZBYWALNOSC OBLIGACII

10.1. Obligacje s3 zbywalne.

10.2. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami
KDPW.

10.3. Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

11. FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

11.1. Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.

11.2. Zabezpieczeniem Obligacji bedzie hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona na drugim miejscu hipotecznym
na Nieruchomosci Zaspa na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty odpowiadajgcej 150% wartosci
nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji (,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci Zaspa
zostanie ztozone przed Dniem Emisji Obligacji wraz z roszczeniem o przeniesienie na opréznione
miejsce hipoteczne. Oswiadczenie, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim bedzie zawieraé
wniosek o wpis w ksigdze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujacego postepowanie sagdowe, ztozony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo
o notariacie (t.j.: Dz.U. 2 2020 r. poz. 1192);

11.2.2. Wraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie aktu
notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji z Nieruchomosci Zaspa, oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty réwnej
sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg wynika¢ z Obligacji,
w szczegolnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu
Obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkéw poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku
z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tacznie z
odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez
Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem o

nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2029 r.;
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11.2.3. Hipoteka zostanie wpisana do ksiag wieczystych z na drugim miejscu hipotecznym w terminie do
30 czerwca 2026 r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu
art. 6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach;

11.2.4. Wycena Nieruchomosci Zaspa zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry
zostat wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajace rzetelnos¢ wycen oraz zachowuja bezstronnosc i niezaleznos¢ przy jej sporzadzaniu
oraz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciagg z operatu
szacunkowego stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkéw Emisji. Na zadanie osoby zainteresowanej
Emitent udostepni kompletng wycene;

11.2.5. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastgpowac¢ w drodze sagdowego postepowania
egzekucyjnego.

11.2.6. W przypadku sprzedazy Nieruchomosci Zaspa lub udziatéw w spétce OBERHAUSEN sp. z o.0.
(,Nieruchomosé¢ Zwalniana”) Emitent zobowigzany jest przeznaczy¢ srodki ze sprzedazy
Nieruchomosci Zwalnianej na dokonanie przedterminowego wykupu Obligacji w kwocie
mniejszej z dwoch nastepujacych: (i) 19 000 000 zt (dziewigtnascie milionéw ztotych) lub (ii)
pozostatej facznej wartosci nominalnej niewykupionych Obligacji (,Kwota Amortyzacji”).

11.2.7. W przypadku sprzedazy Nieruchomosci Zwalnianej, cena sprzedazy w wysokosci nie nizszej niz

Kwota Amortyzacji, powinna zostac przez kupujacego wptacona:

(i) do depozytu notarialnego, a z tej czynnosci powinien zosta¢ sporzadzony protokoét przyjecia
pieniedzy do depozytu, w ktérym wskazane zostanie, ze notariusz jest uprawniony do
przelania Kwoty Amortyzacji na rzecz Agenta Pfatniczego w celu dokonania sptaty czesci
Obligacji;

(ii) bezposrednio do Agenta Ptatniczego w celu dokonania sptaty czesci Obligacji.

11.2.8. Zchwilg otrzymania przez Agenta Ptatniczego Kwoty Amortyzacji dojdzie do automatycznej zmiany
Warunkéw Emisji, na podstawie ktérej Nieruchomo$¢ Zwalniana nie bedzie stanowita
zabezpieczenia Obligacji.

11.2.9. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony i zobowigzany do ztozenia listu mazalnego w formie
pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, na podstawie art. 31 ust. 6 pkt 2 Ustawy o
Obligacjach, w ktérym o$wiadczy, ze w zwigzku ze zmiang Warunkéw Emisji w zakresie formy
zabezpieczenia, hipoteka na Nieruchomosci Zwalnianej nie stanowi zabezpieczenia Obligacji i
wyraza zgode na jej wykreslenie (,List Mazalny”). Na wniosek Emitenta, Administrator Hipoteki
bedzie zobowigzany i uprawniony do ztozenia Listu Mazalnego do depozytu notarialnego przed
uiszczeniem przez kupujacego Kwoty Amortyzacji na rzecz Agenta Ptatniczego. W takim przypadku
z przyjecia listu mazalnego do depozytu notarialnego zostanie sporzadzony protokot, w ktérym
wskazane zostanie, ze List Mazalny zostanie wydany kupujacemu Nieruchomos¢ Zwalniang:

(i) po dokonaniu przez notariusza przelewu Kwoty Amortyzacji na rzecz Agenta Ptatniczego (w

przypadku gdy Kwota Amortyzacji bedzie przelewana na depozyt notarialny) lub

(i) po okazaniu notariuszowi potwierdzenia przelewu Kwoty Amortyzacji na rzecz Agenta

Ptatniczego oraz oswiadczenia Agenta Ptatniczego o jego numerze rachunku bankowego.

11.2.10. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony i zobowigzany do wystawienia w terminie nie dtuzszym
niz 5 (piec) Dni Roboczych od dnia ztozenia stosownego wniosku przez Emitenta, pisemnej promesy
wydania Listu Mazalnego (na wniosek Emitenta w formie pisemnej z podpisami notarialnie

poswiadczonymi), w ktérym wskaze, ze po uiszczeniu Kwoty Amortyzacji na rzecz Agenta
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Ptatniczego, dojdzie do automatycznej zmiany Warunkéw Emisji, w zwigzku z ktérg hipoteka na
Nieruchomosci Zwalnianej nie bedzie stanowita zabezpieczenia Obligacji i zobowigzany bedzie do
ztozenia Listu Mazalnego w terminie nie dtuzszym niz 5 (pie¢) Dni Roboczych od dnia uiszczenia

Kwoty Amortyzacji na rzecz Agenta Ptatniczego.

11.2.11. Na powyzszg automatyczng zmiane Warunkéw Emisji Emitent i wszyscy Obligatariusze odgérnie
wyrazajg zgode.
11.3. Zabezpieczeniem zobowigzar z Obligacji jest zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu (,Zastaw”), przy
czym:

11.3.1. Przed Dniem Emisji Emitent zawrze z Administratorem Zastawu Umowe Zastawu, zgodnie z
ktora:

(i) Administrator Zastawu wykonywat bedzie prawa i obowigzki zastawnika wynikajace z
Umowy Zastawu oraz przepiséw prawa, zgodnie z art. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym;

(ii) Emitent zobowigze si¢ do nierozporzadzania Przedmiotem Zastawu

(iii)  zastawcy bedzie przystugiwato prawo gtosu z zastawionych udziatéw;

(iv)  udziay stanowigce Przedmiot Zastawu s3 w petni optacone oraz wolne od jakichkolwiek
obcigzen, w szczegdlnosci nie s przedmiotem umow: sprzedazy, zamiany, darowizny czy
tez jakiejkolwiek umowy przedwstepnej lub zobowigzujacej majacej za przedmiot
zobowigzanie sie do rozporzadzenia nimi, udzialy te nie s3 przedmiotem zajecia, ani
przedmiotem zastawu, zastawu rejestrowego, zastawu skarbowego;

(v) Administrator Zastawu, wskazany zostanie jako beneficjent wszelkich pozytkow z
Przedmiotu Zastawu, w tym dywidend, jednakze Umowa Zastawu wskazywac bedzie, ze
srodki te moga zosta¢ wykorzystane tylko na sptate swiadczen z Obligacji na wniosek
Emitenta, zas po wygasnieciu Zastawu bedg nalezne Emitentowi.

11.3.2. Zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu zostanie wpisany do rejestru zastawéw w terminie
do dnia 31 grudnia 2025 r. W tym samym terminie Zastaw zostanie ujawniony w ksiedze udziatéw
spotki Polski Hak sp. z 0.0. i CP Property 9 sp. z 0.0. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia
zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach.

11.3.3. Zastaw zostanie ustanowiony z najwyzszym pierwszeristwem zaspokojenia, do najwyzszej sumy
zabezpieczenia wynoszacej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci wstepnie alokowanych Obligacji.

11.3.4. Zastaw wygasnie z dniem zaspokojeni wszystkich wierzytelnosci, ktore beda wynikac z Obligacji.

11.3.5. Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu bedzie mogta nastapic 1) w drodze sadowego postepowanie
egzekucyjnego, o ktérym mowa w art. 21 Ustawy o Zastawie Rejestrowym lub poprzez 2)
przejecie Przedmiotu Zastawu na wiasno$¢, o ktérym mowa w art. 22 Ustawy o Zastawie
Rejestrowym, z zastrzezeniem bezwzglednie obowiazujacych przepiséw, w tym koniecznosci
uzyskania odpowiednich zgéd na gruncie ustawy o portach i przystaniach morskich.

11.3.6. Zgodnie z wyceng, ktorej skrot stanowi Zatgcznik nr 2 do Warunkéw Emisji sporzadzong przez
specjaliste, ktorego wybor jest uzasadniony okolicznoscig, iz spetnia wymogi okreslone w art. 30
ust. 1 Ustawy o Obligacjach, tj. posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnos¢
wycen, zachowuje bezstronnos¢ i niezaleznos¢ wobec Emitenta, wartos¢ Przedmiotu Zastawu 1
wynosi 35.516.798,84 ztotych a Przedmiotu Zastawu 2 wynosi 4.987,00 ztotych.

11.3.7. Emitent nie pozniej niz w Dniu Roboczym poprzedzajgcym Dzien Emisji, na podstawie art. 777 §

1 Kodeksu Postepowania Cywilnego, ztozy w formie aktu notarialnego oswiadczenia o poddaniu
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sie na rzecz Administratora Zastawu egzekucji z Przedmiotu Zastawu 1 oraz Przedmiotu Zastawu
2 kazde do kwoty stanowigcej 150% tacznej wartosci nominalnej wyemitowanych Obligacji, co
do obowigzku zaptaty zobowigzan pienieznych Emitenta z tytutu Obligacji, i kwoty wykupu,
odsetek, odsetek za opoznienie, jak rowniez kosztow zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, przy czym Administrator Zastawu bedzie mégt wystapic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci do dnia 31 grudnia 2029 r.

11.4. Przed rozpoczeciem emisji Obligacji zostata zawarta pomiedzy Emitentem i BSWW Trust umowa
administrowania zabezpieczeniami (dalej: Umowa administrowania zabezpieczeniami), na mocy ktérych
Emitent ustanowit BSWW Trust:

11.4.1. administratorem hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz powierzyt
wykonywanie wzgledem tej hipoteki praw i obowigzkéw wierzyciela hipotecznego we wtasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator Hipoteki wyrazit zgode na ustanowienie
go administratorem hipoteki dla Hipoteki na Nieruchomosci;

11.4.2. administratorem zastawu w rozumieniu przepisu art. 4 ust 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym,
dla zabezpieczenia w postaci Zastawu na Przedmiocie Zastawu, tym samym upowaznit
Administratora Zastawu do wykonywania wzgledem Przedmiotu Zastawu praw i obowigzkow
zastawnika we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy, a Administrator Zastawu
zgodzit sie na ustanowienie go administratorem zastawu dla Zastawu na Przedmiocie Zastawu.

11.5. Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat swoje prawa i obowiazki zgodnie z zasadami okreslonymi
w Umowie administrowania zabezpieczeniami, w szczegolnosci dziatajgc w wykonaniu pisemnych
instrukcji egzekucyjnych ztozonych przez Obligatariuszy.

11.6. W przypadku rozwigzania Umowy administrowania zabezpieczeniami Emitent bedzie zobowigzany do
niezwtocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczer oraz naprawnienia szkody w przypadku
naruszenia powyzszego zobowigzania oraz do niezwtocznego poinformowania Obligatariuszy o tych
zmianach.

11.7. Administrator Zabezpieczeri nie moze zosta¢ zmieniony lub odwotany z powierzonej mu funkcji bez zgody
Zgromadzenia Obligatariuszy, pod rygorem niewaznosci.

12.  SWIADCZENIA EMITENTA

12.1. Emitent zobowigzuje sie do spetnienia nastepujacych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkéw Emisji, oraz

12.1.2. zaptaty Odsetek zgodnie z pkt. 18 Warunkéw Emisji.

12.2. Spetnienie swiadczen nastgpi zgodnie z Regulacjami KDPW.

13.  WYKUP OBLIGACII

13.1. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 13 paidziernika 2028 r. (,Dzieri Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkéw Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastapi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 14 - 17 Warunkow Emisji, w ktérym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzienn Wczesniejszego Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza zgodnie z pkt. 14 Warunkdéw Emisji, lub

13.2.2. nazadanie Emitenta zgodnie z pkt. 15 Warunkdow Emisji, lub

13.2.3. w wyniku wczesniejszego wykupu po sprzedazy wybranych nieruchomosci zgodnie z pkt. 16
Warunkéw Emisji,

13.2.4. w wyniku obowigzkowego wykupu zgodnie z pkt 17 Warunkéw Emisji.
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13.3. Jezeli Dziert Wykupu lub Dziert Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym,
wykup Obligacji nastapi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujacym odpowiednio po Dniu Wykupu lub
Dniu Wcze$niejszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczeséniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt. 18 Warunkéw Emisji.

13.5. Niezaleznie od postanowieri powyzszych:

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;

13.5.2. w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstapit w
obowiazki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.

W takich przypadkach, Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ kazdemu Obligatariuszowi w dniu wskazanym

odpowiednio w pkt. 13.5.1 lub 13.5.2 powyzej, kwote stanowigcg Naleznos¢ Gtéwng powiekszong o

nalezne Odsetki za okres od rozpoczecia danego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego dnia) do dnia,

w ktérym nastapito odpowiednio otwarcie likwidacji, potgczenie, podziat lub przeksztatcenie (wtacznie).

13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegaja umorzeniu.

14.  WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych Obligacji tylko w przypadkach i na
zasadach okreslonych ponizej.

14.2. Pisemne lub z elektronicznym podpisem kwalifikowanym zgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji
powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza Emitentowi i do podmiotu prowadzacego Rachunek
Papieréow Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym bedq zapisane Obligacje.

14.3. Obligatariusz wraz z zadaniem opisanym w pkt. 14.2 powyzej winien przedstawi¢ Swiadectwo depozytowe
potwierdzajace fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zadajacego dokonania wczesniejszego
wykupu lub inny dokument potwierdzajacy zgodnie z Ustawa o Obrocie fakt posiadania Obligacji przez
Obligatariusza zgdajacego dokonania wczesniejszego wykupu, z terminem waznosci tego dokumentu
wygasajacym.

14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowiazar wynikajacych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
Obligacji.

14.4.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczeri w terminach wynikajacych z Warunkéw Emisji, Obligacje
podlegaja na zadanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (,Podstawy Wczesniejszego
Wykupu”), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji,
w terminie od dnia wystapienia takiego zdarzenia do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit
Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zgdaniu Emitent

zobowiazuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania, chyba ze przed otrzymaniem takiego
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zadania stan faktyczny stanowigcy zaistniata Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwac, a
wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete:
14.5.1. Regulowanie zobowigzar przez Emitenta
(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tacznej kwocie przekraczajacej 10% Kapitatu
Witasnego, lub
(ii) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich diugéw w terminach
ich wymagalnosci, lub
(iii)  Emitent trwale zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzar lub ogtosit taki
zamiar, przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie
zaprzestanie wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szescdziesiat) dni
14.5.2. Zmiana lub zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej
Grupa Emitenta zmieni rodzaj prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.
Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci
rozumie sie sytuacje, w ktoérej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci
Gospodarczej, wyniosa mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie
ostatniego rocznego oraz pétrocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.
14.5.3. Finansowanie podmiotéw trzecich
Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy Emitenta udzieli lub zobowigze sie do udzielenia
podmiotom trzecim, tj. nie nalezagcym do Grupy Emitenta, finansowania w formie: pozyczek,
nabycia obligacji, weksli, zakupu wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie podmiot trzeci lub
udzieli jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom trzecim, z wytaczeniem transakcji w
ramach Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej w zakresie dziatalnosci deweloperskiej
realizowanej na terenie Rzeczpospolitej Polskiej oraz z wytaczeniem finansowania podmiotéw, w
ktoérych Emitent posrednio lub bezposrednio posiada co najmniej 15% udziatéw oraz ma z nimi
podpisane Umowy DMA.
14.5.4. Obcigzanie majatku
Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie
na swoim majatku na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, w szczegdlnosci hipoteke,
zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli porgczenia
lub gwarancji, przejmie zobowiazania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystapi do dtugu,
z wytaczeniem transakcji w ramach Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej zakresie dziatalnosci
deweloperskiej realizowanej na terenie Rzeczpospolitej Polskiej oraz z wytgczeniem
finansowania podmiotéw, w ktérych Emitent posrednio lub bezposrednio posiada co najmniej
15% udziatéw oraz ma z nimi podpisane Umowy DMA.

14.5.5. Naruszenie Wskaznika Zadtuzenia Netto:

Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie wyzszy niz 0,60.
14.5.6. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisow Prawa upadtosciowego lub
Prawa restrukturyzacyjnego;
(ii) Emitent uzna na pisSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci terminowego

wykonania swoich zobowiazar bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.5.7. Postepowania egzekucyjne
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Przeciwko Emitentowi zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku,
ktorych taczna wartosé jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesigcy) przekroczy
10% Kapitatu Wtasnego (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta).

14.5.8. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, ktérej/ktérych przedmiotem bedg aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo
lub tacznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw) ztotych na warunkach razaco
niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w obrocie gospodarczym, przy czym
za razaco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej od wartosci
rynkowej.
14.5.9. Rozwiazanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata
przez walne zgromadzenie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu
siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu Emisji lub wystgpi
jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie Spotek Handlowych.

14.5.10. Wyptata dywidendy i dystrybucja srodkéw na rzecz Wspélnikéw Emitenta

Majace miejsce po dniu emisji, w danym roku obrotowym przed dniem spetnienia wszystkich
Swiadczen z Obligacji:
(i) wyptacenie przez Emitenta dywidendy lub zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy,
lub
(ii) skup lub umorzenie udziatéw wtasnych Emitenta za wynagrodzeniem, lub
(iii)  jakiekolwiek inne przekazanie srodkéw pienieznych Wspélnikom Emitenta w sposéb o
zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzer opisanych w pkt. (i) — (ii),

Z zastrzezeniem, ze dozwolona jest: dystrybucja srodkéw do udziatowca Europi Property Group
AB, po sprzedazy nieruchomosci nalezacych do Grupy, w kwocie nie przekraczajacej 35%
skumulowanej Nadwyzki Netto Grupy Emitenta oraz dystrybucja kwoty stanowigcej
réwnowartos¢ w ztotych 2.500.000,00 EUR na rzecz Wspdlnikéw (liczac kumulatywnie od Dnia
Emisji).

14.5.11. Rynek ASO Catalyst
Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na tym
rynku na zadanie Emitenta badZ na podstawie decyzji GPW.

14.5.12. Transakcje powigzane
Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona kupna, zamiany lub sprzedazy aktywa lub
wierzytelnosci od podmiotu powigzanego z ktérymkolwiek z Udziatowcow powyzej kwoty
500.000,00 ztotych (przy czym powyzszy zakaz nie obejmuje wniesienia aktywow lub
wierzytelnosci jako wktadu niepienigznego do spotki (aport)).

14.5.13. Obowiazki informacyjne
Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji
zgodnie z pkt 20 Warunkdw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu 5 Dni Roboczych
od dnia wystapienia danego zdarzenia.

14.5.14. Niewykonywanie obowigzkéw zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci
Emitent:
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(i) nie dokona zawiadomienia o sprzedazy nieruchomosci zgodnie z pkt 16.6 Warunkow
Emisji;
(ii) nie wykupi Obligacji zgodnie z pkt 16.7 Warunkdéw Emisji

14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zadania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajacym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposéb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw;
lub

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakorczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.16. Utrata Kontroli
Nastgpi Utrata Kontroli.
14.5.17. Zabezpieczenia

(i) Hipoteka zostanie wykreslona z ksiegi wieczystej;

(ii) Ktorekolwiek z zabezpieczen wierzytelnosci z Obligacji, o ktorym mowa w Warunkach
Emisji, okaze sie niewazne lub nieskuteczne i stan ten bedzie utrzymywac sie przez 10 Dni
Roboczych;

(iii)  Oswiadczenia, o ktérych mowa w pkt 11.2.2 nie zostang ztozone w terminach wskazanych
w niniejszych Warunkach Emisji Obligacji;

(iv)  Zastaw zostanie wykreslony z rejestru zastawow;

(v) Umowa Zastawu okaze sie niewazna lub bezskuteczna oraz w ciggu 30 dni od dnia
wystapienia tego naruszenia nie zostanie ono usunigte

(vi)  Nie zostanie ustanowiony nowy Administrator Zabezpieczen w terminie 30 dni od dnia, w
ktérym Umowa administrowania zabezpieczeniami, przestanie obowigzywac
z jakichkolwiek przyczyn.

14.5.18. Obcigzenie nieruchomosci

Bez uprzedniej pisemnej zgody Obligatariuszy, zostang ustanowione jakiekolwiek
zabezpieczenia na Nieruchomosci Swarzedz lub Nieruchomosci Krynica na zabezpieczenie
zobowigzan, z wyjatkiem zabezpieczeri kredytow bankowych oraz innych niezbednych
zabezpieczen bezposrednio zwigzanych ze srodkami pienigznymi przeznaczonymi na wykup
Obligacji.
15.  WCZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup
catosciowy lub czesciowy skutkujacy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie
czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesciowy skutkujacy obnizeniem wartosci
Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym Dniu Roboczym,
poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujacych zasadach:
15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcze$niejszego wykupu, wskazujac w

takim zawiadomieniu Dzieri Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu
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Obligacji, tj. Dzienn Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy
wczesniejszy wykup nastapi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w
drodze wykupu okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji;

15.1.2. Dzien Wczeséniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wczesniejszego wykupu;

15.1.3. Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW;

15.1.4. Ztytutu wykonania wczesniejszego wykupu nie przystuguje premia.

16.  WCZESNIEJSZY WYKUP PO SPRZEDAZY WYBRANYCH NIERUCHOMOSCI

16.1. Emitent zobowigzany jest do wczesniejszego czeSciowego wykupu Obligacji na zasadach okreslonych
w niniejszym pkt 16 Warunkéw Emisji.

16.2. W przypadku sprzedazy przez Emitenta, podmioty z Grupy Emitenta lub przez spétki, w ktérych Emitent,
posrednio lub bezposrednio, posiada udziaty/wktady, na rzecz podmiotéw spoza Grupy Emitenta,
nastepujacych nieruchomosci: Galeria Swarzedz, Nieruchomosé Swarzedz, Nieruchomos¢ Krynica, Polski
Hak, w tym poprzez sprzedaz praw udziatowych lub w inny sposéb (,Sprzedaz Nieruchomosci”), czesé
Obligacji bedzie podlega¢ wczesniejszemu wykupowi na zasadach wskazanych w punktach ponizej
(,Wczesniejszy Wykup - Sprzedaz Nieruchomosci”). Na potrzeby pkt. 16 Warunkéw Emisji, za moment
Sprzedazy Nieruchomosci uznaje sie dzien uzyskania wigkszosci wptywow pienieznych z danej Sprzedazy
Nieruchomosci.

16.3. W ramach Wczesniejszego Wykupu - Sprzedaz Nieruchomosci, Emitent zobowigzany bedzie kazdorazowo
przeznaczy¢ na przedterminowy wykup Obligacji 65% Nadwyzki Netto Grupy Emitenta wynikajacej ze
sprzedazy danej konkretnej nieruchomosci, obliczonej zgodnie z definicja ,Nadwyzka Netto Grupy
Emitenta” zawarta w Warunkach Emisji i przyjeta w dniu zamknigcia transakcji (, Kwota Wykupu”).

16.4. Kwota Wykupu bedzie zaokraglona w dét — w zaleznosci od wybranego przez Emitenta trybu amortyzacji
liczba amortyzowanych sztuk zostanie zaokraglona w dét do petnej liczby lub wartosé zmniejszenia
nominatu sztuki obligacji zostanie zaokraglona w dét do petnych ztotych.

16.5. Emitent przeprowadzi Wczesniejszy Wykup — Sprzedaz Nieruchomosci w terminie okreslonym w
Warunkach Emisji.

16.6. W terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych od dnia dokonania Sprzedazy Nieruchomosci Emitent opublikuje
na Stronie Internetowej Emitenta oswiadczenie (,O$wiadczenie”) skierowane do Obligatariuszy
informujgce o Sprzedazy Nieruchomosci. Oswiadczenie zawierac bedzie co najmniej:

16.6.1. Oznaczenie sprzedanej nieruchomosci,

16.6.2. Informacja o Kwocie Wykupu,

16.6.3. szczegotowe wyliczenie Nadwyzki Netto, wraz z wyszczegdlnieniem sktadnikéw: cena sprzedazy
brutto, wptywy otrzymane tytutem sptat pozyczek udzielonych sprzedajacej spotce przez
podmioty z Grupy Emitenta, sptaty zobowigzarn na rzecz podmiotéw zewnetrznych, koszty
transakcyjne, podatki i inne pozycje uwzglednione przy obliczeniu Nadwyzki Netto Grupy
Emitenta,

16.6.4. informacje o sposobie i terminie przeprowadzenia Wczesniejszego Wykupu - Sprzedaz
Nieruchomosci.

16.7. Weczesniejszy Wykup - Sprzedaz Nieruchomosci nastapi w terminie 20 (dwudziestu) Dni Roboczych od dnia
opublikowania informacji zgodnie z pkt. 16.6 Warunkéw Emisji. W dniu, w ktérym nastapi Wczesniejszy

Wykup - Sprzedaz Nieruchomosci, Emitent zaptaci Obligatariuszom za kazdg Obligacje wykupowang w
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ramach Wczesdniejszego Wykupu (Sprzedaz Nieruchomosci) kwote réwng jej Naleznosci Gtéwnej wraz z
Odsetkami naleznymi na Dzieri Wczesniejszego Wykupu, wyliczonymi zgodnie z pkt 18 Warunkow Emisji.

16.8. Weczesniejszy Wykup (Sprzedaz Nieruchomosci) nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

17. OBOWIAZKOWY WYKUP

17.1. Emitent zobowigzany jest do przedterminowego czesciowego wykupu Obligacji (,,Obowigzkowy Wykup”),
zgodnie z ponizszym:

17.1.1. w przypadku gdy do dnia 30 wrzesnia 2026 r. Emitent lub CP Property 8 sp. z 0.0. nie zawrze z
dotychczasowym witascicielem Nieruchomosci Pankiewicza, tj. TORUS spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Gdarisku, umowy przyrzeczonej
przenoszacej tytut prawny do Nieruchomosci Pankiewicza, Emitent zobowigzany jest wykupié¢
Obligacje w tacznej kwocie 15.000.000 zt.

17.1.2. Wykup zostanie zrealizowany poprzez wykup okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji albo
poprzez wykup okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji.

17.1.3. Emitent zobowigzany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowy Wykup w terminie do 12 (dwunastu) Dni
Roboczych od dnia z pkt. 17.1.1 Warunkéw Emisji.

17.1.4. Wykup w ramach Obowigzkowego Wykupu nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

18. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
18.1. Pfatno$¢ Odsetek

18.1.1. Obligacje s oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do Dnia
Wykupu (wtacznie) lub Dnia Wczesniejszego Wykupu (wtacznie).

18.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

18.1.3. Jezeli Dzier Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowiazuje sie
do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Patnosci Odsetek.

18.2. Naliczanie odsetek

18.2.1. Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).

18.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:

(i) Dnia Wykupu (tacznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

18.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytaczeniem tego dnia) i koriczy
ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie¢ w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z
wytaczeniem tego dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).

18.2.4. Ustala sig nastepujace okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynaja sie i korcza

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu Pierwszy dzieri danego Okresu Ostatni dzien danego
Odsetkowego Odsetkowego Okresu
Odsetkowego
1) Dzieri Emisji 13 stycznia 2026
2) 13 stycznia 2026 13 kwietnia 2026
3) [ 13 kwietnia 2026 13 lipca 2026
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4) 13 lipca 2026 13 pazdziernika 2026
5) 13 pazdziernika 2026 13 stycznia 2027
6) 13 stycznia 2027 13 kwietnia 2027
7) 13 kwietnia 2027 13 lipca 2027

8) 13 lipca 2027 13 pazdziernika 2027
9) 13 pazdziernika 2027 13 stycznia 2028
10) 13 stycznia 2028 13 kwietnia 2028
11) 13 kwietnia 2028 13 lipca 2028

12) 13 lipca 2028 13 pazdziernika 2028

18.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie s3 oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczconych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania ptatnosci $wiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.

18.3. Wysokos¢ Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:
0 =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

o - oznacza wysokosc¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowa,

N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku

wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),

po zaokragleniu wyniku obliczenia (odsetek) do jednego grosza (przy czym 5/10 i wigksze czesci grosza

beda zaokraglone w gére).

18.4. Ustalanie Stopy Bazowej

18.4.1. Stope Bazowa stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla
okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW
Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.

18.4.2. Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w

ktérym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,,Dzien U ia Stopy B %)

18.5. Zmiana Stopy Bazowej
18.5.1. W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami
(w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikacji) lub gdy nastapi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie
by¢ reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny
skorygowany.
18.5.2. Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korica Publikacji lub gdy nastapi
Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR

przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym
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przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy
Bazowej, w ktorym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
18.5.3. Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod i w ponizszej
kolejnosci:
18.5.3.1.Wskaznikiem alternatywnym jest POLSTR;
18.5.3.2.Wskaznikiem alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR lub zamiast POLSTR Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank
Polski
18.5.3.3.Wskaznikiem alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank
Polski;
18.5.3.4.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zostaé
efektywnie zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wigcznie z tym dniem (w
przypadku gdy okreslony Podmiot Wyznaczajagcy nie wskaze Wskaznika
Alternatywnego).
18.5.4. Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujacymi
zasadami:
18.5.4.1.Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje warto$¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ korekty moze by¢ wartoscig dodatnia, ujemna, zerowa, jak
rowniez by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. Poprzez sktadanie czy
kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane s
odsetki) oraz moze obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastapieniem WIBOR;
18.5.4.2.Jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:
a) Podmiot wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie taka Korekte,
b) Podmiot wyznaczajacy wskazat, aby nie stosowaé Korekty — nie stosuje sie
Korekty;
18.5.4.3.Jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odniost sie do korekty
a) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b) Korekta jest réwna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz
Wskaznikiem Alternatywnym;
c) Mediana réznic jest ustalana:
(i) za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany, ale
nie nastapito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktérym wystapit Brak
Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
(ii) biorac pod uwage, kazdy dzier z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zaréwno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
18.5.5. Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode

obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta nie jest wymagana.
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18.5.6. Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzieri Ustalenia Stopy Bazowej ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego.

18.5.7. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastapi WIBOR, postanowienia Warunkéw Emisji
odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.

18.5.8. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.

19.  SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

19.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

19.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczer wzajemnych (chyba
ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda dokonywane z uwzglednieniem
przepisdw prawa obowigzujacego w dniu dokonania ptatnosci.

19.3. Pfatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien
Pfatnosci.

19.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda uwazane
za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

19.5. W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwia spetnienie Swiadczeri pienigznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji (w szczegélnosci
w przypadku zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni
wolne od pracy, wptywajace na dziatalnosé¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposéb,
aby nowe terminy byly w jak najwiekszym stopniu zblizone do terminéw, ktére ulegng zmianie.

19.6. Zzastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

20. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

20.1. Emitent do momentu wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst bedzie publikowat Sprawozdania
Finansowe, na swojej Stronie Internetowej (lub innej, ktdra jg zastgpi) - roczne Sprawozdania Finansowe
w terminie 5 miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego, a pétroczne Sprawozdania Finansowe w terminie
3 miesiecy od zakoriczenia | pétrocza roku obrotowego, w tym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych
Emitenta informacje o wysokosci Wskazniku Zadtuzenia Netto oraz informacje niezbedne do jego
obliczenia.

20.2. Emitent zobowigzuje si¢ powiadomic¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w pkt.
13.5, pkt. 14.4, pkt. 14.5 Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac bedzie co najmniej 3
(trzy) dni, w trybie przewidzianym dla przekazywania informacji dla Obligatariuszy okreslonym w ust. 23.1
Warunkow Emisji — niezwtocznie, ale nie pozniej niz w terminie 4 (czterech) dni od uzyskania przez
Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu. Dodatkowo emitent zobowigzany jest do opublikowania informacji o
Sprzedazy Nieruchomosci zgodnie z pkt. 16.6 Warunkéw Emisji.

21. PRZEDAWNIENIE

21.1. Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o Swiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem
10 lat.

22.  PRAWO WELASCIWE. JURYSDYKCIA
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22.1. Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie zwigzane z
Obligacjami spory poddane beda rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie, z
zastrzezeniem, ze rozstrzyganie sporéw cywilnych o prawa majagtkowe pomiedzy Emitentem, a innymi
uczestnikami systemu depozytowego lub miedzy Emitentem, a KDPW zwigzanych z uczestnictwem w
systemie depozytowym, jest poddane jurysdykcji Sadu Polubownego przy Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych S.A.

23. ZAWIADOMIENIA

23.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z
zastrzezeniem pkt. 20 Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
Internetowej, a po wprowadzeniu zgodnie z obowigzujacymi Emitenta przepisami dotyczacymi
przekazywania raportéw biezacych i okresowych przez spétki, ktérych Obligacje notowane sa na Rynku
ASO Catalyst.

23.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne, o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta wraz ze Swiadectwem
Depozytowym lub innym dokumentem potwierdzajagcym zgodnie z Ustawg o Obrocie fakt posiadania
Obligacji przez Obligatariusza na dzien sporzadzenia zawiadomienia.

24. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

24.1. Obligatariusze moga podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

24.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta dopuszczalna jest zmiana wszystkich
postanowienn Warunkow Emisji.

24.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

25. POSTANOWIENIA KONCOWE

25.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta
i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta
Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajace z Obligacji;

25.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji Obligacji dotyczace wyptaty Swiadczen
pienieznych okaza sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowiert Warunkéw Emisji w tym zakresie majq odpowiednie Regulacje KDPW;

25.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na Stronie Internetowej w wykonaniu
przepisdw Ustawy o Obligacjach, Emitent jest zobowigzany przekazywac zgodnie z art. 16 Ustawy o
Obligacjach do Firmy Inwestycyjnej w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania

ich na Stronie Internetowej.

Warszawa, dnia 22 wrzesnia 2025 r.

Za Emitenta:

Dokument

w podpisany przez
Marcin Juszczyk
A, & " Data: 2025.0922

18:07:59 CEST
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Zatacznik nr 1 Wzor instrukcji egzekucyjnej

INSTRUKCJA EGZEKUCYJNA

[miejscowosd], [data]

Od: [e] (,Obligatariusz")
Do: BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig jako Administrator Hipoteki
Dotyczy: Obligacji serii A emitowanych przez Capital Park sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (,Emitent")

na podstawie uchwaty zarzagdu Emitenta z dnia [®] r. w sprawie emisji obligacji serii A
(,,Obligacje”)
Szanowni Panstwo,
Zgodnie z pkt 11.5 warunkéw emisji Obligacji sktadamy niniejszg instrukcje egzekucyjng oraz dotaczamy kopie
[dokumentu depozytowego] / [$wiadectwa depozytowego] potwierdzajgcego status Obligatariusza oraz liczbe
posiadanych Obligacji.
Oswiadczamy, ze z tytutu posiadanych przez nas Obligacji wystapit i trwa brak zaptaty kwoty wymagalnej i ptatnej.
W zwigzku z tym zwracamy sie o podjecie dziatarn majgcych na celu zaspokojenie z nastepujacych Zabezpieczen
Obligacji: [e] [wpisa¢ metode egzekucji].
Jednoczesnie oswiadczamy, ze mozemy uczestniczy¢ w kosztach postepowania majacego na celu realizacje
zaspokojenia z Zabezpieczenia Obligacji pod warunkiem, ze koszty te nie zostang pokryte przez Emitenta, oraz
zostang nam zwrocone w wyniku zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia, jezeli z zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia pozyskane zostang wystarczajace srodki na taki zwrot.
Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.
Za i w imieniu Obligatariusza

Podpis: .....

[osoby uprawnione do reprezentacji |

Zatacznik:
[Dokument depozytowy wystawiony przez Depozytariusza] / [Swiadectwo depozytowe, o ktérym mowa w art. 9

Ustawy o Obrocie]
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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana centrum handlowym
Galeria Zaspa, zlokalizowana w Gdansku

P e

Klient: Przygotowane w imieniu
Capital Park sp. z.0.0 ina rzecz Avison Young przez:

Monika Bronicka MRICS |HypZert MLV
RICS Registered Valuer
Rzeczoznawca Majatkowy 4454

Adres nieruchomosci:

Gdarisk, ul. Rzeczypospolitej 33 Agnieszka Bogucka

Rzeczoznawca Majatkowy 6636
Warszawa, 11.10.2024
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AVISON
YOUNG Operat szacunkowy

Wycigg z operatu szacunkowego

Klient Capital Park Sp. z 0.0.
Przedmiot wyceny Przedmiotem wyceny jest $¢ gruntowa zab
handlowym Galeria Zaspa zlokalizowana w Gdarisku.
Lokalizacja: Gdarisk, ul. Rzeczypospolitej 33
Dziatki nr: 242, 243
Obreb: 0033
Powierzchnia dziatek: 14711 mkw.
Budynek GLA: 8 655 mkw.
Nr ksiegi wieczystej: GD1G/00046470/2
Nap by wyceny Przedmi Nieruch: $¢ bedzie okreslana jako
“Nieruch $€" lub "Py Nier 23
Zakres wyceny Zakres wyceny obejmuj wartosci ry j
e prawa wieczys:ego uzytkowania gruntu;
* prawa ly i budowli ych na gruncie.
Cel wyceny o: ie wartosci pi bezpieczenia wierzytel ynikajacych

z emisji obligacji.

Py zenie nier P Nieruch ¢ lezy na terenie objetym zapisami studium
przestr 'gO gminy.

wal i k
o jest nastepujacy
*  Strefa ustug ponodpodsuwowyd!

Po’udmowa strona dzialek jest réwniez objeta mlejsmwym planem

8OSP P 80 | jest Y
*  33-zabud h h maks. 2 000 mkw.)

* 83-droga g’dwna

Zgodnos¢ z przepisami prawa Operat WY Przyg zgodnie z p P prawa,
w i 2 ustawg o gospod nieruch i zdnu 21.08.1997
(Dz. U. 2023 r. poz. 344). Posil sie kraj i wyceny oraz
i ds wyceny RICS oraz standardami IVSC

ey Y
(31.01.2022 ).

Podejicie do wyceny * Podejicie dochod metoda i ycyjna, technika dysk
i dochodéw DCF - wartosci ry J]
* Podejicie poré ze, metoda p y ia parami -
wartosci rynk j gruntu z i pecjalny
Status rzeczoznawcy Zewnetrzny/ niezalezny
Konflikt intereséw Na date wyceny nie istnieje konflikt interesu pomiedzy Klientem a Avison Young.
Udostepnianie i publikacja Operat ym dla Klienta
i moze by¢ wykurzystyvuny Wne do :elu dla ;aloego zostM przygo(owany,
Operat nie moze byé p y epniany bez jszej p ;]
zgody Avison Young.
Waluta wyceny Wartosié rynkowa: EUR i PLN, wg sredniego kursu NBP na dzier 30.08.2024 r. -
4,2798 EUR/PLN.
Data wyceny 31.08.2024
Galeria Zaspa Strona | 2
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AVISON
YOUNG

Operat szacunkowy

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

Inspekcja nieruchomosci

Zrédia informacji i zatozenia

Zalozenia specjalne

Odstepstwo od standardéw

Niepewnos¢ wyceny

WAULT

Potencjalny przychéd roczny na
czynszach bazowych

Potencjalny przychéd na czynszach
bazowych w 1 roku prognozy

Potencjalny przychéd na czynszach
bazowych w ostatnim roku
prognozy

Dochéd operacyjny netto w 1 roku
prognozy

Dochéd operacyjny netto

w ostatnim roku prognozy
Stopa zwrotu typu Initial Yield na
czynszach bazowych

Wyréwnana stopa zwrotu
(Equivalent Yield)

Stopa kapitalizacji

11.10.2024

06.09.2024

Inspekcja nieruchomosci zostata przeprowadzona przez rzeczoznawce
majatkowego Monike Bronicka, numer uprawnieri 4454,

Klient potwierdza, ze stan nieruchomosci nie zmienit sie od czasu wyceny
(31.08.2024 r.) to dnia inspekgji nieruchomosci (06.09.2024 r.).

Dla celu przedmiotowej wyceny opierano si¢ na dokumentach udostepnionych
przez Klienta i opracowaniach wiasnych rzeczoznawcéw, dostepnych danych
rynkowych i wewnetrznych bazach danych Avison Young. Przyjeto nastepujace
zatozenia:
. ry :
*  powierzchnie najmu wsk e przez Kli Izweryfik przez
rzeczoznawcow;
*  przeznaczenie nieruchomosci;
*  powierzchnig gruntu;
*  stan prawny, funkcjonalny i techniczny nieruchomosci;
* informacje odnosnie zanieczyszczer gleby.

Dla celéw wyceny przyjeto nastepujace zalozenia specjaine:

*  Wydano decyzje o warunkach zabudowy dla zabudowy wielorodzinnej
(30 009,65 mkw.)
Nie zastosowano

W zwiazku sytuacjq geopolityczna w Europie - atakiem Federacji Rosyjskiej na
Ukraine i toczaca sie wojna Rosja-Ukraina, a takze sytuacje gospodarcza
panujaca w Polsce (poziom inflacji, stopy procentowe i koszty energii
elektrycznej), istnieje ryzyko wzrostu niepewnosci wiréd inwestorow
dziatajacych na europejskich rynkach nieruchomosci komercyjnych. Na rynku
nieruchomosci moze zostac zaobserwowana nizsza plynnosé. Wartosé
nieruchomosci moze ulec zmianie w miare rozwoju sytuacji i eskalacji konfliktu.
W zaistnialej sytuacji wzrastajacej niepewnosci zalecamy czestszq kontrole
wyceny.

2,79

1432397 EUR

1197 130 EUR

1139852 EUR

1169 022 EUR

1130521 EUR

8,25%

7,23%

7.23%

Galeria Zaspa
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Autorzy opracowania

brastoar

R Boguete—

| W imieniu i na rzecz Avison Young przygotowane przez:

AVISON
YOUNG Operat szacunkowy
——
Stopa dyskontowa 723%
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 13762 000 EUR
Stownie: Trzynascie milionéw siedemset szescdziesigt dwa tysigce euro
1 590 EUR/mkw. GLA
w przeliczeniu wg kursu wymiany 58 899 000 PLN
walut z dnia wyceny 4,2798 EUR/PLN Slownie: Pie¢dziesiat osiem & édziesiat dzis ¢
tysigcy zlotych
6 805 PLN/mkw. GLA
Wartos¢ rynkowa gruntu 128 405 000 PLN
(ze specjalnym zatozeniem) Stownie: Sto dwadziescia osiem milionéw czterysta pigc tysiecy zlotych
4 279 EUR/mkw. PUM
- i 30003 000 EUR
w prealiczenis wg kursu wymiany Trzydzieci milionéw trzy tysiace euro
walut z dnia wyceny 4,2798 EUR/PLN 1000 EUR/mkw. PUM

Monika Bronicka MRICS | HypZert MLV
Rzeczoznawca majgtkowy, nr uprawnieri 4454

Agnieszka Bogucka
Rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnieri 6636

Niniejszy wyciag stanowi integralng czes¢ z operatem szacunkowym sporzadzonyed

11.10.2024 i powinien by¢ czytany tacznie z nim.

Galeria Zaspa
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7.4. Uchwaly ws. zgody na emisje Obligacji oraz uchwata Zarzady ws. wstepnej alokacji

Docusign Envelope D 2644EECS-011 E=4295-0312-B85D00AZBFEA

Uchwata Resolution
Madzwyczajnegoe Zgromadzenia Wspolnikow of the Extraordinary Shareholders’ Meeting of
Capital Park Sp. z 0.0. Capital Park Sp. z 0.0. with its registered office
z siedziba w Warszawie in Warsaw
Z dnia 18.09.2025 roku of 18.00.2025

W sprawie: wyrazenia zgody na emisje obligacji | regarding: granting consent to the issue of
przez Capital Park Sp. z 0.0. bonds by Capital Park Sp. z 0.0.

Madzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Capital | The Sharsholders' Mesling of Capital Park Sp. z
Park Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ( Spdika™ na | 0.0, with its registered office in Warsaw (the
podstawie art, 227 § 2 Kodeksu spolek handlowych, | Company”) pursuant to Ardicle 227 § 2 of the
wyrazajac zgode na podjgcie uchwaly na pismie, | Commercial Companies Code, having agreed to
podejmuje nastepujaca uchwate: adopt the resolution in writing, hereby adopts the
following resolution:

Uchwata nr 01/09/2025 Resolution n 01/09/2025

MNadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow, w zwigzi | “The Shareholders’ Meeting of the Company, in
ze zgods Rady Madzorcze] Spélkl wyrazong w | connection with the consent of the Supervisory
uchwale nr D1/0%2025 w dniu 18.09.2025 roku | Board of the Company expressed in Resolution No.
postanawia wyrazic zgode na prreprowadzenie 010972025 on 18.09.2025 hereby resolves to
Spotke, emisji  chligagii 2z uwezglednieniem | @pprove the issue of bonds by the Company, taking
nastepujacych podstawowych parametrow: into account the following basic parameters:

= wielkoéé emisji obligacji: do 30 min ziotych; | =  bond issue amount: up to PLN 30 million;

®  oprocentowanie: Zmienne WIBOR 3M plus = interest rate; varahle WIBOR 3M plus a

marza 5,00% w skali roku; margin of 6.00% per annum;

= okres: 3 |ata z weczedniejszym wykupem po = term: 3 years with eary redemption by the
stronie emitenta; issuer,;

= zabezpieczenie: = security:

* || migjsce hipoteczne na nieruchomosci = second mortgage on the property in
Gdansk Zaspa wraz z oswiadczeniem o Gdansk Zaspa, logsther with a
poddaniu sig egzekucii, declaration of submission fo

= zastaw na wszystkich udziatach enforcement,
posiadanych przez Spotke w spdikach " pledge on all shares held by the
celowych  posiadajgcych  posrednio Company in special purpose vehicles
udziaty w nieruchomosciach Polski Hak | indirecily holding shares in the
Parkiewicza wraz z oSwiadczeniem properies of Polski Hak and
Emitenta o poddaniu sie egzekucii, Fankiewicza, together with the Issuer's

declaration of submission to
enforcement,
w zwiazku z czym na podpisanie | zawarcie niszbednej | In connection with the signing and conclusion of the
dokumentacji zwiazanej z emisja.” necessary documentation refated to the issue.”

Powyzsza uchwala zostata sporzadzona w dwoch | Above resolution was prepared in both, Polish and

wersjach jezykowych, polskie] i angielskiej, W | English Iangua_geversions. In caseofdiscrepancie_s
przypadku rozbisznoscl pomiedzy wersjami, polska bEt'i'l'E_Ef'l versions, Polish language version will
wersja bedzie wigzaca, prevail.
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Docusign Envelope 10: 2644EECH-011E-4295-A312-B35000A2BF6A

Wspélnik/ Shareholder: Liczba udzialéw / Number of Padpis/ Signature
shares
CAPITAL PARK 6160 udzialbw o wartosci
INVESTMENT nominalncj 60 zlotych kazdy | |
MANAGEMENT PROSTA |0  wartosci  nhominalnej H ey
SPOLKA AKCYJNA. z 308.000 ztotych
siedzibg w Warszawie

ﬂ/ﬁ

EUROPI PROPERTY

3.500 udziatdw o wartosci

GROUP AB. z nominalnej 50 ztotych kazdy

siedzibg Sztokholmie, o wartoci  nominalnej jou,fhm ML éw
Szwecja 175.000 ziotych DASBCSAIBERCAAA
EQULIBRE FUNDACJA 254 udziatdbw o wartodci

RODZINNA nominalnej 50 ztotych kazdy

W ORGANIZACJI z siedzibg
w

o wartosci nominalnej 12.700
ziotych

by
G

Warszawie
JUSZCZYK FUNDAC.JA 88 udzialdw o wartnéei
RODZINNA nominalnej 50 ziotych kazdy

W ORGANIZACJI z siedzibg
w
Warszawie

o warto§ci nominalne] 4.300
ziotych

oy

)nsn- 2
P28 STORST
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Docusign Envelope |00 875560E 3=4FE1 -4 DE2-381 E=A ST IEBEFESFC

Uchwata
nr 0110972025
Rady Madzorczej Capital Park Sp. z 0.0,
z siedzibg w Warszawie
z dnia 18.09.2025 roku

w sprawie: wyraienia zgody na emisje obligaciji
przez Capital Park Sp. z o.0.

Dziatajac na podstawie art, 219 § 1 Kodeksu Spalek
Handlowych, a takke paragrafu 13 ust, 4 [it, d) umowy
Spodi, Rada MNadzorcza Capital Park Sp. z 0.0. =
siedzibg w Warszawie (,Spotka’) podejmuje uchwale
o nastepujace] tresci

.Rada Nadzorcza Spatki postanawia wyrazié zgodg na
preeprowadzenie  Spotke,  emisji  obligagi =z
uwzglednieniem nastepujacych podstawowych
parameirdw
®  wielkosc emisji obligacji: do 30 min zfotych;
= gprocentowanie: zmienna WIBOR 3M plus
marza 6,00% w skali roku;
m  okres: 3 |ata z woresnigjszym wykupem po
stronie emitenta;
= zabezpieczenie
B |l migjsce hipoleczne na nieruchomosci
Gdansk Zaspa wraz z oswiadczeniem o
poddaniu sie egzekuci,

n  zastaw na  wszystkich  udzialach
posiadanych przez Spotke w spolkach
celowych  posiadajacych  posrednio

udzialy w nieruchomosciach Palski Hak i
Pankiewicza wraz =z oSwiadczeniem
Emitenta o poddaniu sie egzekucjl,

w Fwiazku z czym na podpisanie | zawarcie niezbgdnei
dokumentacji zwiazane] z emisja,

Warunki emisji cbligaci serii A stanowig zatacznik nr
1

Powyzsza uchwata zostala sporzadzona w dwoch
wersjach  jezykowych, pelskie] i angielskiej, W
preypadku rozbienoscl pomiedzy wersjami, polska
wersja bedzie wigzaca,

Resolution
no 01/09/2025
of the Supervisory Board of Capital Park Sp. z
o0, with its registered office in Warsaw
of 18.09.2025

regarding: granting consent to the issue of
bonds by Capital Park Sp, z 0.0,

Aeting pursuant to Article 218 § 1 of the Commercial
Companies Code and paragraph 13(4){d) of the
Company's Articles of Association, the Supervisary
Board of Capital Park Sp. z 0.0, with its registered
office in Warsaw (“the Company") adopts the
following resolution:

“The Supervisory Board of the Company hereby
resolves to approve the issue of bonds by the
Company, taking inte account the following basic
parameters:
= bond issue amount; up to PLM 20 millicn;
= interest rate: vanable WIBOR 3M plus a
margin of 5.00% per annum;
= term: 3 years with early redemption by the
issuar;
= security:

= second mortgage on the property in
Gdansk Zaspa, fogether with a
declaration of submission to
enforcement,

* pledge on all shares held by the
Company in special purpose vehicles
indirectly holding shares in the
properies  of Polski  Hak  and
Pankiewicza, together with the |ssuer's
declaration of submission to
enforcement,

in connection with the signing and conclusion of the
necessary documentation related to the issue,”

The terms and conditions of the Series A band issue
are set out in Appendix 1,

Above resolution was prepared in both, Polish and
English language versions. In case of discrepancies
between versions, Polish language wversion will
prevail,

Glosy oraz podpisy cztonkdow Rady Madzorczej [ Votes and signatures of the Supervisory
Board members
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\ 2025-08-22

Imie i nazwiskol Datal Glos “ZA" i Glos “przeciw” i Glos
name Date podpis! podpis/ “wetrzymujacy
sig” i podpis/
Vote “FOR" and | Vote “AGAINST™ Vote
signature and signature “ABSTAIN" and
signature
LLE i Biggrnd by
Jonathan WILLEN 19 09,2025 bonaflan, UL ds.
e DA N EECARA,
Marcin Zoll ,09,2026
Katarzyna Ishikawa (09,2025
Kat&;ﬁyna
Izhikawa
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Uchwala Resolution
nr 01/09/2025 no 01/09/2025
Zarzadu Capital Park Sp. z 0.0, of the Management Board of Capital Park Sp. z
2 siedziba w Warszawie ©.0. with its registered office in Warsaw
Z dnia 19.09.2025 roku of 19.09.2025

W sprawie: wyrazenia zgody na emisje obligacji regarding: granting consent to the issue of
przez Capital Park Sp. z o.0. bonds by Capital Park Sp. zo.0.

Zarzad Capital Park Sp. z 0.0. z siedzibg w | The Management Board of Capital Park Sp. z
Warszawie  (,Spéika") podejmuje uchwale o | 0.0. with its registered office in Warsaw ("the
nastgpujgcej tresci: Company") adopts the following resolution:

Zarzad Spotki, w zwigzku ze zgodq Rady Nadzorczej | "The Management Board of the Company, in
Spétki wyrazong w uchwale nr 01/09/2025 w dniu | connection with the consent of the Supervisory
18.09.2025 roku oraz w zwigzku ze zgodg | Board of the Company expressed in Resolution No.
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw | 01/09/2025 on 18.09.2025 and in connection with
wyrazong w uchwale nr 01/09/2025 w dniu 18.09.2025 | the consent of the Extraordinary General Meeting of
roku postanawia wyrazi¢ zgode na przeprowadzenie Shareholders expressed in Resolution No.
Spotke,  emisji obligacji =z uwzglednieniem | 01/09/2025 on 18.09.2025hereby resolves to
nastepujacych podstawowych parametrow: approve the issue of bonds by the Company, taking
into account the following basic parameters:

*  wielkosé emisji obligacji: do 30 min ztotych; * bond issue amount: up to PLN 30 million:

" oprocentowanie: zmienne WIBOR 3M plus * interest rate: variable WIBOR 3M plus a

marza 6,00% w skali roku; margin of 6.00% per annum:

* okres: 3 lata z wezesniejszym wykupem po * term: 3 years with early redemption by the
stronie emitenta; issuer;
* zabezpieczenie: " security:

* Il miejsce hipoteczne na nieruchomosci * second mortgage on the property in
Gdarisk Zaspa wraz z o$wiadczeniem o Gdarisk  Zaspa, together with a
poddaniu sie egzekuciji, declaration of  submission to

* zastaw na  wszystkich udziatach enforcement,
posiadanych przez Spélke w spétkach * pledge on all shares held by the
celowych posiadajgcych  posrednio Company in special purpose vehicles
udzialy w nieruchomosciach Polski Hak i indirectly holding shares in the
Pankiewicza wraz z oéwiadczeniem properties of Polski Hak and
Emitenta o poddaniu sig egzekucji, Pankiewicza, together with the Issuer's

declaration  of  submission to
enforcement,
W zwigzku z czym na podpisanie i zawarcie niezbednej | in connection with the signing and conclusion of the
dokumentacji zwigzane| z emisjg.” necessary documentation related to the issue,”

Powyzsza uchwala zostata sporzadzona w dwéch | Above resolution was prepared in both, Polish and
wersjach  jezykowych, poiskiej i angielskiej. W English language versions. In case of discrepancies
przypadku rozbieznosci pomigdzy wersjami, polska | between versions, Polish language version will
wersja bedzie wigzaca. prevail.

jility

Jan Motz - Prezes Zarzadu

LA 4 /
Marcin Juszczyk — chep%z s Zarzgdu
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Uchwata Zarzgdu
Mr 0L/10/2025
Zarzgdu Capital Park sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
z dnia 3 pazdziernika 2025,

w sprawie wstepnej alokacji obligacji serii A

Zarzgd Capital Park sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisanej do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez S3d Rejonowy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 000105716%, posiadajgoe] numer REGOMN:
526355322, NIP: 9512577670, o kapitale zaktadowym S00.000 =i (,Spotka™), w zwigzku z przeprowadzang przez
Spotke emisjy obligacji na ckaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000 z¢ (stownie: jeden tysigc ztotych) kaida
{, Obligacje™) niniejszym, podejmuje uchwate o nastepujgoe] tresci:

§ L

1. Zarzad Spotki postanawia dokonad wstepnej alokaci 20.000 (trzydziestu tysiecy) sztuk obligac)i na okaziciela serii
A o wartoici nominalne] 1.000 zt (stownie: jeden tysiac ziotych) kazda i o taczne] wartosci nominalnej 30.000.000
PLM (trzydziesci milionow ziotych), zgodnie z listy wstepnej alokac]i, ktdra zostanie ustalona przez Michael /
Strém Dom Maklerski 5.A. z siedzibg w Warszawie petnigoy funkcjg firmy inwestycyjnej posredniczace] w ofercie
Obligacji {,Firma Inwestycyjna”).

2. Obligacje zostajg przydzielone pod warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozliczenia w Dniu Emisji
transakcji nabycia Obligacji | utworzenia ewidencji os0b uprawnionych z Obligac]i, o ktdrej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4] w zw. z art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie |, Ewidencja”), ktdrg prowadzita bedzie Firma Inwestyoyjna jako
Agent Emisji do dnia rejestracji ich w depozycie papierdw wartosdowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt
Papierdw Wartosciowych 5.4

§2
Majac na uwadze powyisze Zarzgd Spotki upowainia Firme Inwestycyjng de:
1. uwstalenia listy wstepnej alokacji Obligacji,
2. utworzenia Obligacji w Ewidencji,
3. powiadomienia w trybie i na zasadach opisanych w Propozyci Mabycia klientow o przydziale Obligacji na ich

FZecz.

§3
Wazystkie terminy pisane z duiej litery uzyte w niniejszej uchwale majg znaczenie nadane im w Propozyc)i Nabycia
lub Warunkach Emisji Obligacji, o ile nie zostaty edefiniowane w tresci uchwaty.

54

Uchwata wohodzi w tycie z dniem powziedia.

Signature valid

HMarcin
Jusscesvk
przaz Jan bt 2025-10-02

Data: 2025.10.05%19:57:41 CEST
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7.5. Wyciag z umowy z administratorem zabezpieczen

legal Poland

UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI

- dla obligacji emitowanych przez

Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

zawarta w formie elektronicznej

act legal offices

pomiedzy:
Amsterdam
Bratislava
Bucharest
BSWW Trust spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia ‘::‘ad:msr;
(,Administrator Zabezpieczen") M;{i'lid
lan
Paris
Prague
Sofia
Vienna
Warsaw

Capital Park spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

(,Emitent”)

4205959« F +48 2242059 60 actlegal.com
actlegal-poland.com
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Umowa administrowania zabezpieczeniami - dla obligacji emitowanych przez Capital Park spbtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Warszawie

Spis Tresci

1. DEFINICJE | INTERPRETACUA ....ooomoooeeeeoeeeeeeseeseseeeesoesssssesesesssssssssasssssesesses s ssssaesssassssesssssenas 3
5, PRZEDMIOT UNIOWNY, oo s s e st e s st s o v ivasanins 6
3 IOSWIADCZER A STIROM vursssssyssssossesssssssssssis s s e aeo s e s ey o s 7
B ZOBOWIAZANIAEMITENTA sius:vvzsswsxsssssss osissvcs sessiassiss s 555 oS30 PV VS SRS 8
5. UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN .......oovvomrirrieneississisessisenisennes 9
6.  UZYSKANIE ZASPOKOUJENIA Z ZABEZPIECZEN........cvviereeeiioeeiseiineisee s ssesssss s 11
7.  WYNAGRODZENIE. KOSZTY. OPLATY. DEPOZYT ...oooooooeeeeeeeeeeeoeeeeeeeeeseseseeoseeeeseeeseseesseseneesennoe 11
8  ODPOWIEDZIALNGSE wcisusussussssisunssssisissstsstssaivssssssssss veisssssasssi oot eos e iss et as s ads a8 s e sesisithed 13
9. OBOWIAZYWANIE UMOWY .......ooivommiiuinisssessessssessssesssssessssssssssessssssssssssssssssssssesssssssssessssesssssssssons 14
10, ZAWIADOMIENIA ......ooovooeriveeneeiaeessesessessisses st esssss s ssss sttt 16
11, POSTANOWIENIA KONCOWE ........oooieieeesiessssesessessesssseses s sssensssssssessss s sssesssensos 17
12;  ZAEACZNIRL i o s o R s N S e B e s 18

2/20
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Umowa administrowania zabezpieczeniami - dla obligacji emitowanych przez Capital Park spbtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Warszawie

NINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI (,Umowa") zostata zawarta elektronicznie

przez i pomiedzy:

(1 spotkg pod firmg BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgadowego pod numerem KRS
0000505020, NIP: 5252584345, REGON: 147161309, kapitat zaktadowy: 5.000,00 PLN (piec¢ tysigcy
ztotych i 00/100) (dalej: ,Administrator Zabezpieczen” lub ,BSWW Trust"), reprezentowang przez:

Stanistawa Baginskiego — Prezesa Zarzadu

(U] spotkg pod firmg Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0001057169, REGON: 526355322, NIP:
9512577670, kapitat zaktadowy 500.000,00 PLN (piecset tysiecy ztotych i 00/100) (dalej: ,Emitent”),
reprezentowang przez:

Marcin Juszczyk — Wiceprezes Zarzadu

Administrator Zabezpieczen oraz Emitent zwani sg w dalszej cze$ci Umowy jako ,Strony”, a kazda z nich
indywidualnie jako ,Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A) Emitent planuje wyemitowa¢ do 30.000 (trzydziestu tysigcy) zabezpieczonych obligacji o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN (tysigc ztotych i 00/100) kazda i facznej wartos$ci nominalnej do 30.000.000,00
PLN (trzydziestu milionéw ztotych i 00/100) lub réwnowartosci tej kwoty w walucie euro, w ramach emisji
obligacji (,Obligacje”);

(B) Obligacje majg by¢ zabezpieczone poprzez ustanowienie Zabezpieczen (jak zdefiniowano ponizej);
(C) intencjag Stron jest powierzenie BSWW Trust petnienia funkgiji:

(i) administratora hipoteki dla hipotek, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz
powierzenie BSWW Trust wykonywania wzgledem hipotek praw i obowigzkéw wierzyciela we
wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy;

(ii) administratora zastawu dla wszystkich zastawow rejestrowych w rozumieniu przepisu art. 4
Ustawy o Zastawie Rejestrowym oraz powierzenie BSWW Trust wykonywania wzgledem
zastawow rejestrowych praw i obowigzkéw zastawnika we wtasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1; DEFINICJE | INTERPRETACJA
1.1. Definicje

W Umowie:

Doradca Prawny oznacza kancelarie prawng wskazang przez Emitenta i Firme
Inwestycyjna;

Dzien Roboczy ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji;

Firma Inwestycyjna oznacza spotke pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski Spotke

Akcyjng z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 02-807
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Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS: 0000712428, REGON: 142261319,
NIP: 5252472215, kapitat zaktadowy: 1.296.470,57 PLN (milion
dwiescie dziewigtdziesigt sze$¢ tysiecy czterysta siedemdziesigt
ztotych i 57/100), optacony w catosci;

Hipoteka oznacza hipoteke, ktéra zostanie ustanowiona na drugim miejscu
hipotecznym na Nieruchomosci na rzecz Administratora Zabezpieczen
do kwoty odpowiadajgcej 150% wartosci nominalnej wstepnie
alokowanych Obligacij;

Instrukcja Szczegétowa oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujgcych lub instrukcje
Obligatariusza Instruujgcego skierowane/skierowang do Administratora
Zabezpieczen kazdorazowo w odpowiedzi na dane Zawiadomienie
Obligatariuszy, sporzgdzone zasadniczo wedtug wzoru zatgczonego do
danego Zawiadomienia Obligatariuszy (o ile taki wzér zostat zatgczony
do danego Zawiadomienia Obligatariuszy), wskazujgce/wskazujaca,
ktére z potencjalnych czynno$ci zmierzajgcych do zaspokojenia
Wierzytelno$ci z Zabezpieczen opisanych przez Administratora
Zabezpieczen w Zawiadomieniu Obligatariuszy, powinny w ocenie
danego Obligatariusza Instruujgcego zosta¢ podjete, oraz
zawierajgce/zawierajgca potwierdzenie gotowosci do zabezpieczenia
kosztéow podjecia takich czynnosci; ,Instrukcja Szczegétowa”
oznacza ktérgkolwiek z nich;

Instrukcje Egzekucyjne oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujgcych Ilub instrukcje
Obligatariusza Instruujgcego skierowane/skierowang do Administratora
Zabezpieczen, sporzadzone wedtug wzoru stanowigcego zatgcznik
(Wz6r Instrukcji Egzekucyjnej) do Warunkéw Emisji, a ,Instrukcja
Egzekucyjna” oznacza ktérgkolwiek z nich; do Instrukcji Egzekucyjnej
powinny by¢ kazdorazowo dotgczone, pod rygorem braku jej uznania
przez Administratora Zabezpieczen:

(i) dokumenty potwierdzajace umocowanie oséb podpisujacych do
reprezentowania Obligatariusza,

(i)  oryginat dokumentu wystawionego zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajacy, iz kazdy Obligatariusz Instruujgcy jest
posiadaczem Obligacji;

Instrukcje Wigzace ma znaczenie nadane w pkt 5.4.6;

Kodeks Cywilny oznacza Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (t.j. Dz.U. z 2024,
poz. 1061 ze zm.);

Kodeks Postepowania oznacza Kodeks postgpowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r.

Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1550);

Nieruchomosé oznacza nieruchomos$¢ zabudowang galerig handlowo-ustugowg

potozong w Gdansku przy Alei Rzeczypospolitej 33 bedacg w
uzytkowaniu wieczystym spotki Oberhausen sp. z o0.0. (KRS:
0000379474), dla ktérej Sad Rejonowy Gdarsk Pétnoc w Gdansku IlI
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Wydziat Ksigg  Wieczystych  prowadzi ksiege  wieczystg
GD1G/00046470/2, sktadajaca sie z dziatek nr 242 o pow. 0,3078 ha i
243 o pow. 1,1633 ha;

Obligacje ma znaczenie nadane w lit. A preambuty Umowy;

Obligatariusz ma znaczenie nadane w WEO;

Obligatariusze Instruujagcy oznacza  Obligatariuszy, ktérzy przekazali ~ Administratorowi
Zabezpieczen Instrukcje Egzekucyjne, a ,Obligatariusz Instruujacy”
oznacza ktérgkolwiek z takich oséb;

Oswiadczenia o Poddaniu oznacza os$wiadczenia Podmiotéw Zobowigzanych w zwigzku z

sie Egzekucji ustanawianiem Hipoteki — sktadane przez Podmiot Zobowigzany
ustanawiajgcy Hipoteke na Nieruchomosci, o poddaniu sie egzekucji z
przedmiotu Hipoteki, co do zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, na
rzecz Administratora Zabezpieczen zgodnie z art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego, do maksymalnej kwoty zabezpieczenia
wyrazonej w PLN réwnej Wysokos$ci Zabezpieczenia;

Podmioty Zobowigzane oznacza Emitenta oraz kazdy inny podmiot, ktéry ustanowit
jakiekolwiek Zabezpieczenie;

Przedmiot Zastawu oznacza tgcznie:

(i) 41.600 udziatébw o tgcznej wartosci 2.080.000,00 zt w spéice
Polski Hak spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisana
do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000863508, posiadajacg numer REGON: 387281170, NIP:
9512508479 o kapitale zaktadowym 8.000.000,00 zt, nalezacych
do Emitenta;

(i) 100 udziatbw o tacznej wartosci 5.000,00 zt w spéice CP
Property 9 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka
1, 02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0001189956,
posiadajacg numer REGON: 529518316, NIP: 9512603953, o
kapitale zaktadowym 5.000,00 PLN, nalezgcych do Emitenta;

a Przedmiot Zastawu oznacza kazdy z nich z osobna w zaleznosci od

kontekstu;
Skorygowana Wartos¢ oznacza faczng aktualng warto$¢ nominalng tych z nieumorzonych
Obligaciji Obligacji, ktérych posiadacze ztozyli Administratorowi Zabezpieczen

Instrukcje Egzekucyjne;

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U.
22024 r., poz. 708 ze zm.);
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Ustawa o Obrocie oznacza ustawe o obrocie instrumentami finansowymi z dnia 29 lipca
2005 . (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 722);

Ustawa o Rachunkowosci oznacza ustawe o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 120);

Warunki Emisji lub WEO oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy
o Obligacjach;

Wierzytelnosci oznacza istniejgce i przyszte wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy
wobec Emitenta, wynikajace z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym
prawem, w tym w szczegdlnosci roszczenia o wykup Obligacji oraz o
zaptate wszelkich odsetek (w tym réwniez odsetek za opdznienie),
roszczen oraz premii zwigzanych z wczesniejszym wykupem Obligaciji,
facznie z kosztami egzekucji, wynagrodzeniem Administratora
Zabezpieczen, wptaconymi zaliczkami, kosztami dochodzenia
roszczen i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami
akcesoryjnymi — szczeg6towy zakres wierzytelnosci zostanie okreslony
w dokumencie, na podstawie ktérego zostanie ustanowione dane
Zabezpieczenie;

Wysokos¢ Zabezpieczenia oznacza kwote stanowigca 150% tgcznej warto$ci nominalnej wstepnie
alokowanych Obligacij;

Zabezpieczenia oznaczajg tacznie:
(i) Hipoteke z o$wiadczeniem o poddaniu sig egzekucji;
(i)  Zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu;

a Zabezpieczenie oznacza kazde z nich z osobna w zaleznosci od

kontekstu;
Zawiadomienie o oznacza zawiadomienie sporzadzone zasadniczo wedlug wzoru
Egzekucji stanowigcego Zatgcznik nr 1 (Wzér zawiadomienia o egzekuciji).
Zawiadomienie ma znaczenie nadane w pkt 5.4.2(i);

Obligatariuszy

1.2, Interpretacja:

1.2.1.  w Umowie, jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, stowa wystepujace w liczbie mnogiej
obejmuja te same stowa w liczbie pojedynczej i odwrotnie;

1.2.2. w Umowie wszelkie odwotania do punktu lub zatacznika oznaczajg odwotania do punktu
Umowy lub zatgcznika do Umowy;

1.2.3.  spis tresci i nagtowki w Umowie stuzg wylgcznie wygodzie i nie nalezy ich bra¢ pod uwage
podczas interpretowania Umowy.
2. PRZEDMIOT UMOWY
24 Emitent niniejszym ustanawia BSWW Trust:

2.1.1.  administratorem hipoteki dla Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust 4 Ustawy o Obligacjach oraz
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2.1.2. administratorem zastawu dla wszystkich zastaw6w rejestrowych w rozumieniu przepisu art.
4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym,

na warunkach okreslonych w Umowie, na co BSWW Trust wyraza niniejszym zgode i w zwigzku
z powyzszym BSWW Trust bedzie wykonywac wzgledem Zabezpieczen prawa i obowigzki wierzyciela
we whasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

OSWIADCZENIA STRON
3.1.  Oswiadczenia

Osoby reprezentujagce Strony Umowy o$wiadczajg, we wiasnym imieniu, ze sg prawidiowo
umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy oraz wykonania zobowigzan z niej wynikajacych.

3.2. Oswiadczenia Emitenta

Emitent niniejszym o$wiadcza Administratorowi i zapewnia go, ze na dzien zawarcia niniejszej
Umowy:

3.21. jest spotkq z ograniczong odpowiedzialnoscig nalezycie utworzong, dziatajaca zgodnie
z obowigzujgcym prawem polskim;

3.2.2. maprawo do zawarcia Umowy oraz do wykonywania praw i zobowigzan z niej wynikajacych;

3.2.3. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidtowo podjete i pozostajg
w petni skuteczne i wazne;

3.24. zawarcie i wykonanie Umowy przez Emitenta nie stanowi naruszenia jakiegokolwiek
przepisu prawa majgcego zastosowanie do Emitenta, dokumentéw korporacyjnych Emitenta
ani tez zadnej umowy wigzacej Emitenta, ktéra wptywataby na waznos¢ lub skuteczno$é
Zabezpieczen,

3.2.5. nie nastgpito otwarcie likwidacji Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 wrze$nia
2000 r. Kodeks spoétek handlowych;

3.2.6. Emitent, ani zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta, zadna osoba trzecia nie ztozyta wniosku
o ogtoszenie upadiosci Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe, ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajgcych do
wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta, zgodnie z przepisami ustawy
zdnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie istnieja podstawy do ich
podjecia.

3.3.  Oswiadczenia Administratora Zabezpieczen
Administrator Zabezpieczen o$wiadcza, ze:

3.3.1. jest spdtkgq z ograniczong odpowiedzialnoscig nalezycie utworzong, dziatajaca zgodnie
z obowigzujgcym prawem polskim;

3.3.2. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidtowo podjete i pozostajg
w petni skuteczne i wazne;

3.3.3.  zawarcie i wykonanie Umowy przez Administratora Zabezpieczen nie stanowi naruszenia
jakiegokolwiek przepisu prawa majgcego zastosowanie do Administratora Zabezpieczen,
dokumentéw korporacyjnych Administratora Zabezpieczen ani tez zadnej umowy wigzacej
Administratora Zabezpieczen, ktéra wptywataby na waznos$¢ lub skuteczno$¢ Zabezpieczen;

3.34. nie nastgpito otwarcie likwidacji Administratora Zabezpieczen zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych;
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3.3.5. Administrator Zabezpieczen, ani zgodnie z najlepszg wiedzg Administratora Zabezpieczen,
zadna osoba trzecia nie ziozyla wniosku o ogloszenie upadiosci Administratora
Zabezpieczen zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadito$ciowe,
ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajgcych do wszczecia
postepowania restrukturyzacyjnego Administratora Zabezpieczen, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie istniejg podstawy do ich
podjecia;

3.3.6. nie zachodzg w stosunku do niego okolicznosci wytaczajgce mozliwos¢ petnienia funkcji
administratora zabezpieczen, o ktérych mowa w art. 80 ust. 2 w zw. z art. 29 in fine Ustawy
o Obligacjach.

4. ZOBOWIAZANIA EMITENTA
Emitent zobowigzuje sie¢ wobec Administratora Zabezpieczen, ze:

4.1. zawiadomi Administratora Zabezpieczen niezwiocznie po powzieciu wiadomosci o tym, ze: (i)
jakakolwiek osoba podjeta jakiekolwiek czynnosci zmierzajagce do wszczecia postepowania
egzekucyjnego z dowolnego z Zabezpieczen; lub (ii) w stosunku do jakiegokolwiek przedmiotu
Zabezpieczenia wszczete zostato postgpowanie egzekucyjne;

4.2. na obiektywnie uzasadnione zgdanie Administratora Zabezpieczen podejmie wszelkie czynnosci oraz
przekaze wszelkie dokumenty niezbedne w zwigzku z realizacjag Umowy lub zaspokojeniem
z ktéregokolwiek Zabezpieczenia;

43. nie pozniej niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od otrzymania pisemnego zadania, przekaze
Administratorowi Zabezpieczen wszelkie posiadane informacje odno$nie wypetniania przez Emitenta
zobowigzan z tytutu Obligacji, przy czym z zagdaniem takim Administrator Zabezpieczen nie bedzie
zwracat sie do Emitenta bez uzasadnionych przyczyn;

4.4, o ile bedzie to niezbedne dla prawidlowego wykonania Umowy, udzieli Administratorowi Zabezpieczen
wszelkich niezbednych petnomocnictw, o tresci i zakresie wspélnie uzgodnionym przez Strony;

4.5. na zadanie Administratora Zabezpieczen, bedzie przedstawiat Administratorowi Zabezpieczen
wyjasnienia dotyczace stanu prawnego lub faktycznego dotyczacego kazdego z Zabezpieczen, w tym
réwniez przekaze Administratorowi Zabezpieczen poswiadczone kopie dokumentéw zwigzanych ze
stanem prawnym lub faktycznym dotyczacym kazdego z przedmiotéw Zabezpieczen;

4.6. nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od powzigcia uchwaty w sprawie likwidacji
Emitenta lub uprawomocnienia si¢ orzeczenia sgdowego o przymusowej likwidacji Emitenta,
zawiadomi Administratora Zabezpieczen o takim zdarzeniu;

47. nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od ztozenia przez Emitenta wniosku o ogtoszenie
upadiosci lub o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego zawiadomi Administratora
Zabezpieczen o tresci takiego wniosku i jego zasadnosci;

4.8. bedzie niezwlocznie powiadamiat Administratora Zabezpieczen o wszelkich zdarzeniach mogacych
mie¢ istotny negatywny wptyw na zaspokojenie Wierzytelnosci;

4.9. niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o:
49.1. zlozeniu przez ktéregokolwiek z Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligaciji;

492. o kazdorazowej zmianie Warunkéw Emisji najpézniej w 3-cim (trzecim) Dniu Roboczym
nastepujgcym po dniu, w ktérym zmiana taka zostata dokonana, przekazujagc mu
jednoczesnie:

(i)  w formie pisemnej takie zmiany w kopiach potwierdzonych za zgodno$¢ z oryginatem
przez osoby umocowane do reprezentacji Emitenta, notariusza, adwokata lub radce
prawnego, lub
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(i)  za posrednictwem poczty elektronicznej odpowiednie pliki zawierajgce zmienione
Warunki Emisji jezeli zmiana Warunkéw Emisji nastapita w formie z kwalifikowanymi
podpisami elektronicznymi;

— pod rygorem odpowiedzialno$ci za szkode wyrzadzong Obligatariuszom brakiem wykonania
powyzszych zobowigzan do dnia zawiadomienia.

UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN
5.1.  Administrator Zabezpieczen jest uprawniony i zobowigzany do:
5.1.1.  zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczeniami poprzez zawarcie odpowiednich umoéw;

5.1.2. wykonywania w odniesieniu do Zabezpieczei we wiasnym imieniu lecz na rachunek
Obligatariuszy, praw i obowigzkéw wierzyciela, wynikajacych z przepiséw prawa oraz
Zabezpieczen, w tym w szczegdlnosci do sktadania odpowiednich wnioskéw do sadéw,
rejestrow;

5.1.3. dokonania w odniesieniu do Zabezpieczen innych dziatan i czynnosci w zakresie
egzekwowania i zaspokajania Wierzytelnosci niezbednych do prawidiowego wykonania
Umowy oraz dokumentéw ustanawiajgcych lub zwigzanych z Zabezpieczeniami;

52, Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zabezpieczen wigzacych polecen lub
instrukciji, co do wykonywania przez niego obowigzkéw wynikajgcych z Umowy lub z przepiséw prawa.

5.3.  Administrator Zabezpieczen ma jedynie takie obowigzki, ktére sg lub beda wyraznie okreslone
w Umowie oraz dokumentach ustanawiajacych Zabezpieczenia.

5.4.  Administrator Zabezpieczen bedzie realizowat swoje uprawnienia i zobowigzania wskazane powyzej i
wynikajagce z Umowy i dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenia w wykonaniu pisemnych
Instrukcji Egzekucyjnych oraz pisemnych Instrukcji Szczegétowych, na zasadach okreslonych ponizej:

5.4.1. Administrator Zabezpieczenn podejmie czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia
Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczen, jezeli w terminach wynikajgcych
z Warunkéw Emisji nie zostang wykupione jakiekolwiek Obligacje i Obligatariusz lub
Obligatariusze ztozg Administratorowi Zabezpieczenn Instrukcje Egzekucyjne, z
zastrzezeniem uprzedniego pisemnego powiadomienia Emitenta i wyznaczenia mu
7dniowego terminu na podjecie stosownych czynnosci w celu zaspokojenia Wierzytelnosci;

5.4.2. w przypadku wystgpienia okolicznosci wskazanej w pkt 5.4.1 powyzej;

(i) Administrator ~ Zabezpieczenn  poinformuje  Obligatariuszy o czynnosciach,
zmierzajgcych do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen, ktére w danych
okolicznosciach moze podjg¢ oraz wynikajacych z nich kosztach, a takze poinformuje
Obligatariuszy o mozliwosci ztozenia Instrukcji Szczegétowej wskazujgc jednoczesnie
termin w jakim takie Instrukcje Szczegdtowe powinny zosta¢ ziozone
(,Zawiadomienie Obligatariuszy”);

(i)  wraz z Zawiadomieniem Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen moze udostepni¢
formularz/wzér Instrukcji Szczegdtowej, wskazujgcy mozliwe do wykonania
czynnosci. Zawiadomienie moze zosta¢ przekazane Obligatariuszom, wedtug uznania
Administratora Zabezpieczen, w szczegdlnosci: (a) za posrednictwem Krajowego
Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. i podmiotow prowadzacych rachunki
papieréw wartosciowych; (b) na adresy e-mail uprzednio udostepnione przez
Obligatariuszy w celu kontaktowania si¢ z nimi; (c) podmiotom, ktére zgtoszg sig¢ do
Administratora Zabezpieczen i wykazg swdj status Obligatariusza;

54.3. Instrukcja Szczegétowa powinna zosta¢ przekazana Administratorowi Zabezpieczen
w formie pisemnej w terminie wskazanym w Zawiadomieniu;
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544. Instrukcje Szczegotowe przekazane po uptywie terminu wskazanego w Zawiadomieniu nie
bedg brane pod uwage przez Administratora Zabezpieczer przy ustalaniu wigkszosci,
o ktérej mowa w pkt 5.4.6 ponizej;

54.5. Instrukcje Egzekucyjne lub Instrukcje Szczegdtowe dotyczace poszczegdlnych czynnosci
faktycznych i prawnych nie mogg by¢ domniemane i dorozumiane, w szczegoélnosci z faktu
przekazania Administratorowi Zabezpieczen informacji lub dokumentu;

546. w przypadku, w ktérym podjecie danej czynnosci rekomendujg Instrukcje Szczegdétowe
ztozone przez Obligatariuszy reprezentujacych wigkszo$¢ co najmniej 50 % Skorygowanej
Wartosci Obligacii, instrukcje takie wigza Administratora Zabezpieczen i jest on zobowigzany
do ich wykonania (,Instrukcje Wigzace”).

5.5.  Wobec braku stosownych instrukcji od odpowiednich Obligatariuszy Instruujgcych ztozonych zgodnie
z pkt 5.4 powyzej pozwalajgcych na ustalenie Instrukcji Wigzacej, Administrator Zabezpieczerh ma
prawo (lecz nie obowigzek) podejmowac dziatania lezace w jego ocenie w najlepszym interesie
Obligatariuszy.

5.6.  Administrator Zabezpieczen zawiadomi Emitenta o podjeciu czynnos$ci zmierzajgcych do zaspokojenia
wymagalnych Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczeri poprzez niezwloczne doreczenie
Emitentowi Zawiadomienia o Egzekuciji.

S5.7. Niezaleznie od ewentualnego odmiennego postanowienia Umowy, Administrator Zabezpieczen nie
jest zobowigzany do podjecia ani zaniechania zadnej czynnosci, jesli wedtug zasadnej, obiektywnej
oraz racjonalnej opinii, stanowitoby to Ilub mogloby stanowi¢ naruszenie bezwzglednie
obowigzujacego przepisu prawa, badz tez naruszenie zobowigzania do zachowania poufnos$ci. Na
zasadne Zadanie danego Obligatariusza Administrator Zabezpieczern wskaze na pi$mie rodzaj
naruszenia, jakie wywotatoby jego dziatanie lub zaniechanie wskazane w poprzednim zdaniu.

5.8. Jezeli Administrator Zabezpieczeri po otrzymaniu Instrukcji Wiazacych nie bedzie dysponowat
$srodkami do pokrycia zwigzanych z tym kosztéw, w tym $rodkami na pokrycie naleznego
wynagrodzenia, o ktérym mowa w pkt 7.1 lub kosztéw i wydatkéw, o ktérych mowa w pkt 7.4 oraz 7.5,
Administrator Zabezpieczenn wezwie Obligatariuszy lub Emitenta do ich uiszczenia wskazujgc
wysoko$¢ wptaty, rachunek bankowy, na ktéry powinna nastgpi¢ oraz termin do jej uiszczenia.

5.9. W przypadku, w ktérym Administrator Zabezpieczen nie otrzyma od Obligatariuszy lub Emitenta
$srodkéw zgodnie z pkt 5.8 powyzej, Administrator Zabezpieczen moze wstrzymac sie od wykonania
Instrukcji Egzekucyjnych do czasu otrzymania od Emitenta lub danych Obligatariuszy zabezpieczenia
kosztoéw, jakie moze ponies¢ i w takim wypadku nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki faktyczne ani
prawne takiego zaniechania, w tym zwigzane z uchybieniem terminom procesowym lub utratg
mozliwosci wykonania takich czynnosci w pézniejszym terminie.

5.10. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany bada¢ czy Emitent spetnit Swiadczenia z Obligacji.

5.11. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnosci lub
wszczynania jakichkolwiek postgpowan w celu zachowania lub wykonania praw zwigzanych
z Zabezpieczeniami.

5.12. Administrator Zabezpieczen, w zakresie uzasadnionym i niezbednym do wykonania swoich
zobowigzan wynikajgcych z Umowy, jest uprawniony do powotywania doradcéw (w tym doradcow
prawnych), petnomocnikéw (w tym petnomocnikéw procesowych), agentéw, rzeczoznawcéw lub
innych oso6b dziatajgcych w imieniu lub na rzecz Administratora Zabezpieczen w zwigzku
z czynno$ciami wynikajgcymi z Umowy, dokumentéw Zabezpieczen Ilub przepisow prawa.
Wynagrodzenie dla doradcéw nie bedzie odbiegato od standardowego wynagrodzenia za ustugi w
zakresie odpowiedniej specjalizacji.
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6. UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

6.1. W przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen zaspokojenia z ktéregokolwiek
z Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczeri dokona odpowiedniego rozliczenia kwot uzyskanych
z realizacji tego Zabezpieczenia Obligacji, przy czym kwoty te zostang przeznaczone przez
Administratora Zabezpieczen:

6.1.1. w pierwszej kolejnosci — na zaptate lub na poczet zaptaty wynagrodzenia Administratora
Zabezpieczen okreslonego w pkt 7, jak réwniez niezaptaconych, udokumentowanych optat,
kosztéw i wydatkéw Administratora Zabezpieczen;

6.1.2. w drugiej kolejnosci — na zaptate lub na poczet zaptaty kosztéw i wydatkéw kazdego
Obligatariusza Instruujgcego poniesionych w zwigzku z zabezpieczeniem Administratorowi
Zabezpieczen kosztéw zgodnie z pkt 5.8, o ile koszty te nie zostaly pokryte juz w ramach
pkt 6.1.1. powyzej;

6.1.3. w trzeciej kolejnosci — na poczet zaspokojenia wymagalnych Wierzytelnosci — na rzecz
Obligatariuszy proporcjonalnie do wielko$ci wymagalnych Wierzytelno$ci, jaka posiadat
kazdy z Obligatariuszy w stosunku do Emitenta, przy czym:

(i)  zaspokojenie zostanie dokonane w nastepujgcej kolejnosci:
(a) odsetki za opéznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji;
(b) odsetki kapitatowe z Obligacji oraz ewentualne premie za wczesniejszy wykup;
(c) naleznos$¢ gtéwna z Obligacii;

(i)  Administrator Zabezpieczern przekaze tak obliczone kwoty Obligatariuszom
Instruujgcym oraz Obligatariuszom, ktérzy zgtosili sig do rozliczenia kwot uzyskanych
z realizacji Zabezpieczenia Obligacji i wykazali swdj status $wiadectwem
depozytowym w terminie do 3 (trzech) miesiecy od dnia uzyskania kwoty z realizacji
Zabezpieczenia Obligaciji,

(i)  kwoty nieprzekazane Obligatariuszom zgodnie z punktem poprzedzajgcym
Administrator Zabezpieczen ztozy do depozytu sagdowego;

6.1.4. w czwartej kolejnosci — na zwrot nadwyzki na rzecz odpowiednich Podmiotéw
Zobowigzanych.

6.2.  Jezeli wzgledem Wierzytelno$ci wystapig przestanki uprawniajgce Administratora Zabezpieczen do
ztozenia do depozytu sagdowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpieczenia, Administrator
Zabezpieczen ztozy odpowiednig czes¢ tak uzyskanych kwot do depozytu sgdowego.

ol WYNAGRODZENIE. KOSZTY. OPLATY. DEPOZYT
1. Emitent zobowigzuje sie do zaptaty na rzecz Administratora Zabezpieczen:

7.1.1.  za petnienie funkcji Administratora Zabezpieczen w zakresie Obligacji — wynagrodzenie
ryczattowe w wysokosci za kazdy
obowigzywania Umowy.

7.1.2. wynagrodzenia dodatkowego naleznego za dokonywanie wszelkich czynnosci
zwigzanych z dochodzeniem na rzecz Obligatariuszy zaspokojenia z Zabezpieczen wobec
braku zaspokojenia przez Emitenta w terminie okreslonym w pkt 5.4.1 — w wysokos$ci
stanowigcej iloczyn czasu pracy, po$wieconego przez pracownikéw, wspotpracownikow
lub zleceniobiorcéw Administratora Zabezpieczen na ich wykonanie i stawki godzinowej w

wysoko$ ptatnej w ztotych polskich, obliczanej
wedtug $redniego kursu waluty ogtaszanego przez Prezesa NBP z dnia poprzedzajgcego
wystawienie faktury VAT.

7.2.  Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktbrym mowa w:
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7.2.1. pkt7.1.1 - ptatne bedzie rocznie z goéry, w terminie 14 (czternastu) dni od daty otrzymania
przez Emitenta wystawionej faktury VAT, przy czym faktura z tytutu przedmiotowego
wynagrodzenia za pierwszy rok obowigzywania Umowy zostanie wystawiona w terminie
7 (siedmiu) dni od dnia zawarcia Umowy, a kazda kolejna faktura za kazdy kolejny rok
obowigzywania Umowy, w terminie 14 (czternastu) dni od zakornczenia poprzedniego roku
obowigzywania Umowy;

7.2.2. wpkt7.1.2 - ptatne bedzie miesigcznie z dotu w terminie 7 (siedmiu) dni od daty otrzymania
przez Emitenta prawidiowo wystawionej faktury, przy czym pierwsza faktura zostanie
wystawiona z tego tytutlu w miesigcu kalendarzowym nastepujacym bezposrednio po
miesigcu, w ktérym Administrator Zabezpieczen podjal czynnosci zmierzajagce do
zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen.

przy czym w przypadku rozwigzania niniejszej Umowy (z jakiejkolwiek przyczyny, w tym w zwigzku z
zakonczeniem okresu obowigzywania niniejszej Umowy zgodnie z pkt 9.1), Administratorowi
Zabezpieczen nalezne jest wynagrodzenie, o ktérym mowa odpowiednio w pkt 7.1.1 powyzej za dany
rok proporcjonalnie do okresu petnienia funkcji Administratora Zabezpieczenia w danym roku, nie
mniej jednak niz za okres 3 (trzech) miesiecy, a w konsekwencji Administrator Zabezpieczen zwréci
Emitentowi odpowiednig cze$¢ zaptaconego wynagrodzenia w terminie 14 (czternastu) dni od dnia,
w ktoérym przestaly istnie¢ jakiekolwiek Obligacje.

7.3. Kwoty wynagrodzen, o ktérych mowa w pkt 7.1 powyzej, nie obejmujg naleznego podatku od towaréw
i ustug (VAT), ktéry bedzie doliczany w wysokos$ci obowigzujgcej w dniu wystawiania faktury.

7.4. Niezaleznie od wynagrodzenia okreslonego w niniejszym pkt 7, Emitent:

74.1. w terminie 7 (siedmiu) dni od daty otrzymania przez Emitenta wezwania, na Zzadanie
Administratora Zabezpieczen pokryje wszelkie udokumentowane koszty i wydatki (w tym
koszty prawne) poniesione przez Administratora Zabezpieczen, cztonkéw jego organdw,
doradcéw, petnomocnikéw, agentéw lub innych oséb dziatajgcych w imieniu lub na rzecz
Administratora Zabezpieczen (,0soba Chroniona”) zgodnie z Umowg i w celu wykonania
zobowigzan z niej wynikajacych, w tym w szczegdlnosci koszty wpiséw i optat sgdowych,
kosztéw komorniczych, kosztéw notarialnych, wynagrodzenia biegtych i ttumaczy, podatkéw
zwigzanych z wykonywaniem Umowy lub czynnosci Administratora Zabezpieczen, podrozy
i noclegu poza siedzibg Administratora Zabezpieczen, w zakresie niezbednym do wykonania
zobowigzan lub uprawnien wynikajacych z Umowy, z wytgczeniem kosztéw lub wydatkéw
poniesionych na skutek razacego niedbalstwa lub winy umyslinej takiej Osoby Chronionej, o
ile tego typu koszty i wydatki byly uprzednio uzgodnione z Emitentem i przez niego
zaakceptowane na pismie;

7.4.2. naprawi rzeczywiste szkody poniesione przez kazdg Osobe Chroniong na skutek
niedokonania lub opéznienia w dokonaniu zaptaty takich kosztéw lub wydatkéw uprzednio
zaakceptowanych przez Emitenta na pi$mie, z wytaczeniem szkdd poniesionych na skutek
razacego niedbalstwa lub winy umysinej takiej Osoby Chronionej.

7.5. Opfata skarbowa, optaty rejestracyjne oraz podobne podatki i optaty, ktére mogg by¢ nalezne
w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem Umowy lub w zwigzku z decyzjg administracyjng lub
orzeczeniem sgdowym dotyczagcym Umowy zostang poniesione przez Emitenta. Emitent zwolni
Administratora Zabezpieczen z odpowiedzialnosci, w tym z obowigzku zaptaty kar pienieznych
zwigzanych z opdznieniem lub brakiem zaptaty takiej optaty skarbowej, rejestracyjnej lub podobnego
podatku lub optaty.

7.6. Depozyt

W celu zabezpieczenia wykonywania czynnos$ci przez Administratora Zabezpieczen, Emitent wptaci
kwote (,Kwota Depozytu”) na rachunek
bankowy Administratora Zabezpieczen prowadzony przez Santander Bank Polska S.A. o numerze: 52
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1090 2851 0000 0001 5902 8153, z nastgpujgcym tytutem ptatnosci: ,Depozyt — zgodnie z umowg
administratora zabezpieczen dla obligacji emitowanych przez Capital Park spétka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie”, w terminie 14 (czternastu) dni od daty zawarcia Umowy,
przy czym:

7.6.1.  srodki znajdujgce si¢ w depozycie Administrator Zabezpieczen jest uprawniony wykorzystaé
tylko na pokrycie kosztéw zwigzanych z wykonywaniem obowigzkéw Administratora
Zabezpieczen okreslonych w Umowie, w dokumentach ustanawiajgcych Zabezpieczenia
oraz przepisach prawa, jak i na pokrycie wymagalnego, a nie zaptaconego wynagrodzenia
Administratora Zabezpieczen, o ktérym mowa w niniejszym pkt 7 powyzej;

7.6.2.  wprzypadku, gdy jakiekolwiek $rodki z depozytu zostang wykorzystane przez Administratora
Zabezpieczen na zasadach okreslonych powyzej, wéwczas Emitent bedzie zobowigzany do
uzupetnienia depozytu do pierwotnej wysokosci Kwoty Depozytu okreslonej na wstepie
niniejszego pkt 7.6, w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia otrzymania od Administratora
Zabezpieczen wezwania w tym zakresie;

7.6.3. srodki znajdujgce sie¢ w depozycie (. po pomniejszeniu o wyptaty dokonane zgodnie
z Umowa) zostang zwrécone Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni po dniu wygasniecia
wszystkich Zabezpieczen oraz zaspokojenia w catosci roszczen z Obligaciji.

ODPOWIEDZIALNOSC
81. Administrator Zabezpieczen:

8.1.1. nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczen, poza obowigzkami
zwigzanymi z zawarciem umoéw prowadzacych do ustanowienia Zabezpieczen
przygotowanych przez Doradce Prawnego lub wedilug wiasnego wyboru udzieleniem
petnomocnictwa/petnomocnictw do ustanowienia Zabezpieczen Doradcy Prawnemu;

8.1.2. nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za wady prawne, wady fizyczne, czy wtasciwosci
przedmiotéw Zabezpieczen (w szczegdlnosci wskazane w raportach z badania due
dilligence lub wycenach), a takze za ich ewentualny wplyw na skuteczno$¢ Zabezpieczen
i mozliwo$¢ zaspokojenia z nich Wierzytelnosci;

8.1.3.  nie ponosi odpowiedzialno$ci za zadne dziatania lub zaniechania podjete lub zaniechane
przez niego na podstawie lub w zwigzku z Umowg lub dokumentami Zabezpieczen lub w ich
ramach, chyba Ze takie dziatanie lub zaniechanie byto spowodowane razgcym niedbalstwem
lub wing umysing po jego stronie;

8.1.4. nie bedzie odpowiedzialny za jakiekolwiek ptatnosci z tytutu jakichkolwiek Zabezpieczen i nie
jest zobowigzany do dokonywania takich ptatnosci.

8.2.  Administrator Zabezpieczen nie podnosi odpowiedzialnosci za:

8.2.1. adekwatno$¢, rzetelnos¢ Iub kompletno$¢ informacji (ustnych lub pisemnych)
przekazywanych Administratorowi Zabezpieczen w zwigzku z Umowg lub dokumentami
Zabezpieczenia;

8.2.2. mozliwos¢ odzyskania kwot naleznych z tytutu Wierzytelnosci;

8.2.3. rzetelno$¢ os$wiadczen skifadanych przez Emitenta lub jakikolwiek inny podmiot
ustanawiajgcy Zabezpieczenia;

8.2.4. zadne op6znienie (ani jego konsekwencje) przy uznawaniu rachunku na kwote wymagang
na podstawie Umowy, ptatng przez Administratora Zabezpieczen, jesli Administrator
Zabezpieczen podjat z zachowaniem nalezytej starannos$ci dziatania tak szybko, jak to byto
mozliwe z praktycznego punktu widzenia, w celu zastosowania si¢ do regulacji lub procedur
operacyjnych uznanego systemu rozliczeniowego, z ktérego Administrator Zabezpieczen
korzysta dla tego celu.
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8.3. W przypadku, gdyby wykonywanie funkcji Administratora Zabezpieczerh wymagato dostarczenia przez
Emitenta lub Obligatariusza w okreslonym terminie informacji lub dokumentéw, to wobec ich
niedostarczenia na czas (mimo zawiadomienia Emitenta lub Obligatariusza o takiej potrzebie
dokonanego przez Administratora Zabezpieczen z odpowiednim wyprzedzeniem oraz ze wskazaniem
wszystkich wymaganych informacji lub dokumentéw), Administrator Zabezpieczen nie ponosi
odpowiedzialno$ci za niewykonanie Ilub nieterminowe wykonanie funkcji Administratora
Zabezpieczen.

8.4. Odpowiedzialnos¢ Administratora Zabezpieczen wobec Emitenta i Obligatariuszy z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do kwoty wynoszacej 1.000.000
zt netto (stownie: jeden milion ztotych) (bez kwoty podatku od towaréw i ustug), z wyjatkiem
odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong w skutek razacego niedbalstwa lub winy umysinej, w
stosunku do ktérej Administrator Zabezpieczen ponosi odpowiedzialno$¢ w petnym zakresie.

8.5. Emitent zobowigzuje sie zwolni¢ Administratora Zabezpieczerh z jakichkolwiek obowigzkéw
Swiadczenia na rzecz podmiotéw innych niz Emitent z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania Umowy przez Emitenta, takze w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora
Zabezpieczen. W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniong przez Administratora
Zabezpieczen funkcjg w stosunku do Zabezpieczen zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w
stosunku do Administratora Zabezpieczen, jego cztonkéw zarzadu lub petnomocnikéw roszczenia
oparte odziatania Administratora Zabezpieczen (,Roszczenia”), ktére to dziatania beda
podejmowane zgodnie z Umowg i dokumentami ustanowienia Zabezpieczen, a na skutek Roszczen
zostanie wydane prawomocne orzeczenie sadowe lub ostateczna decyzja administracyjna
zasadzajace lub stwierdzajgce zobowigzanie Administratora Zabezpieczen do zapfaty na rzecz tych
0s6b trzecich $wiadczenia pienieznego (,Swiadczenie”), Emitent bedzie zobowigzany do zaptacenia
na rzecz Administratora Zabezpieczen odszkodowania umownego w wysokosci zaptaconych przez
Administratora Zabezpieczen Swiadczen na nastepujacych warunkach spetnionych tacznie:

8.5.1. o kazdym Roszczeniu Administrator Zabezpieczen powiadomi Emitenta niezwlocznie
w formie pisemnej oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelkg
posiadang dokumentacje dotyczacg Roszczenia;

8.5.2.  Administrator Zabezpieczeri umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszacymi Roszczenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sgadowych,
arbitrazowych lub innych zwigzanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za posrednictwem
oso6b wskazanych przez Emitenta;

8.5.3.  zawieranie przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwiek ugéd w zakresie Roszczen lub
uznawanie Roszczen winno odbywac sie za uprzednig pisemna zgodg Emitenta.

8.6.  Strony wzajemnie ograniczajg odpowiedzialno$¢ wynikajagca z Umowy do wysokosci szkody
rzeczywistej (damnum emergens).
OBOWIAZYWANIE UMOWY

91 Umowa zostaje zawarta na czas okreslony, tj. do dnia, w ktérym nastapi pézniejsze ze zdarzen:
9.1.1.  zaspokojenie wszelkich Wierzytelnosci albo
9.1.2.  wygasniecie ostatniego z Zabezpieczen.

9.2. Jezeli emisja Obligacji nie nastgpi w terminie 2 (dwdch) miesiecy od dnia zawarcia Umowy,
Administrator Zabezpieczern bedzie uprawniony do rozwigzania Umowy z zachowaniem
30- dniowego okresu wypowiedzenia. W takim przypadku Administratorowi Zabezpieczen bedzie
przystugiwato wynagrodzenie, o ktérym mowa w pkt 7.1.1, na zasadach okreslonych w tym punkcie.

9.3.  Jezelijakiekolwiek Obligacje zostaty wyemitowane i pozostajg niewykupione, Umowa nie moze zostac
wypowiedziana lub rozwigzana w inny sposéb niz na zasadach opisanych w ponizszych punktach.
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94. Administrator Zabezpieczenn bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy 2z zachowaniem
60- dniowego okresu wypowiedzenia w przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen
informacji o ryzykach prawnych polegajacych na istnieniu wady prawnej skutkujgcej brakiem
waznosci, wykonalnosci lub skutecznosci wszystkich Zabezpieczen lub brakiem mozliwosci
prowadzenia egzekucji w stosunku do wszystkich Zabezpieczen, co zostato potwierdzone raportem
z badania prawnego lub opinig prawng sporzadzonym/sporzadzong przez renomowang kancelarie
prawna, przy czym:

9.4.1. przed wypowiedzeniem Umowy na podstawie niniejszego pkt 9.4 Administrator
Zabezpieczen jest zobowigzany wystgpi¢ do Emitenta z wnioskiem o zwotanie
Zgromadzenia Obligatariuszy w celu zwolnienia go z obowigzkéw Administratora
Zabezpieczen;

9.4.2. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy na podstawie
niniejszego pkt 9.4:

(i) po powzigciu stosownej uchwaty przez Zgromadzenie Obligatariuszy; lub

(ii)  w przypadku braku zwotania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie
3 (trzech) tygodni od dnia przedstawienia stosownego zadania przez Administratora
Zabezpieczen.

9.5. Strony zobowigzujg si¢ do rozwigzania Umowy za zgodnym porozumieniem, jezeli nastapi zmiana
Warunkéw Emisji w zakresie zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora Zabezpieczen, tj.:

9.5.1.  Zgromadzenia Obligatariuszy podejmie uchwate w przedmiocie zmiany podmiotu petnigcego
funkcje administratora zabezpieczen lub zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego
obowigzkéw wynikajgcych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenia
oraz Emitent wyrazi zgode na powyzsze; lub

9.5.2. zostang zawarte jednobrzmigce porozumienia pomiedzy Emitentem i wszystkimi
Obligatariuszami dotyczace zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego obowigzkéw
wynikajgcych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenie,

w zakresie i na warunkach przewidzianych w ww. uchwale lub porozumieniach.

9.6. W przypadku rozwigzania Umowy zgodnie z pkt 9.5 Strony powiadomig o tym niezwlocznie Firme
Inwestycyjng i Obligatariuszy, a nastgpnie:

9.6.1. Emitent zawrze umowe z nowym podmiotem, ktéry bedzie petnit funkcje administratora
zabezpieczenn (,Nowy Administrator Zabezpieczen”) w zakresie przewidzianym
w Umowie, chyba ze Zgromadzenie Obligatariuszy lub Obligatariusze w jednobrzmigcych
porozumieniach z Emitentem postanowig inaczej (w takim przypadku Strony zastosujg sie
do ich instrukgji);

9.6.2. Nowy Administrator Zabezpieczen zawrze z Administratorem Zabezpieczen umowe, na
mocy ktérej zostang przeniesione Zabezpieczenia na Nowego Administratora
Zabezpieczen,

w terminie 1 (jednego) miesigca od dnia podjecia odpowiednio: (a) uchwaly Zgromadzenia
Obligatariuszy, o ktérej mowa w pkt 9.5.1 albo (b) zawarcia ostatniego z jednobrzmigcych porozumien
w sprawie zmiany Warunkéw Emisji, o ktérych mowa w pkt 9.5.2.

9.7. W przypadku ustanowienia Nowego Administratora Hipoteki, Administrator Hipoteki zobowigzuje sie,
iz w terminie 3 Dni Roboczych od dnia zawarcia umowy, o ktérej mowa w pkt 9.6.1, przela¢ na
rachunek bankowy Nowego Administratora Zabezpieczen czes¢ Kwoty Depozytu pozostalg po
zaspokojeniu wynagrodzenia Administratora Zabezpieczer oraz optat i wydatkéw Administratora
Zabezpieczen poniesionych w zwigzku z czynnosciami zwigzanymi z zaspokojeniem Wierzytelnosci
z Zabezpieczen, przy czym nie wczesniej niz po wskazaniu Administratorowi Zabezpieczen na pismie
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przez Nowego Administratora Zabezpieczen, rachunku bankowego Nowego Administratora
Zabezpieczen.

9.8. W przypadku rozwigzania Umowy z innych przyczyn niz powotanie Nowego Administratora
Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczen jest zobowigzany zwréci¢ Emitentowi cze$¢ Kwoty
Depozytu pozostata po zaspokojeniu wynagrodzenia Administratora Zabezpieczen oraz optat
i wydatkéw Administratora Zabezpieczen poniesionych w zwigzku z czynnosciami wigzanymi
z zaspokojeniem Wierzytelnosci z Zabezpieczen.

10. ZAWIADOMIENIA

10.1. Wszelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja (,Korespondencja”) przekazywane
w zwigzku z Umowg beda wazne, o ile bedg miaty forme pisemng pod rygorem niewaznosci i powinny
by¢ doreczane odpowiedniej Stronie na jej adres wskazany ponizej:

10.1.1. dla Administratora Zabezpieczen:
BSWW Trust sp. z 0.0.
adres: ul. Chmielna 73,
00-801 Warszawa
e-mail: piotr.smoluch@ actlegal-poland.com
karolina.rusak@actlegal-poland.com
sekretariat@ actlegal-poland.com
10.1.2. dla Emitenta:

Capital Park spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 00-124 Warszawa
e-mail: J.Poniatowski@capitalpark.pl
M.Juszczyk@capitalpark.pl

z zastrzezeniem pkt 10.2. i 10.3. ponizej.

10.2. Dopuszcza sie zmiang adreséw do doreczen Korespondenciji. O kazdej zmianie adresu Strona
zobowigzana jest poinformowac¢ drugg Strone na pi$mie pod rygorem niewaznosci, z co najmniej
7- (siedmio) dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres do dorgczen Korespondencji zawsze musi
znajdowac sie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

10.3. Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej Strony na pi$mie, o zmianie adresu do dorgczen
zgodnie z pkt 10.2. Umowy, Korespondencja powinna by¢ doreczana na adres, o ktérym mowa w pkt
10.1 lub inny, ktéry zostat zmieniony zgodnie z pkt 10.2.

10.4. Korespondencja powinna by¢ doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych
sposoboéw: (i) osobiscie, (ii) pocztowg przesytka listowg polecong lub (iii) za posrednictwem kuriera
lub (iv) w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru.

10.5. Za dzien otrzymania Korespondencji przez kazdg ze Stron bedzie uwazany:

10.5.1. w przypadku dorgczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki albo (ii) dzien
odmowy przyjecia przesytki przez adresata albo (iii) dzien drugiej bezskutecznej préby
doreczenia przesyiki (przy czym pomiedzy jedng a drugg probg dorgczenia muszg mingé
3 Dni Robocze), jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata
lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata;
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10.5.2. w przypadku przesyiki listowej poleconej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo
(ii) dzien, w ktérym uptynie 7 dni od pierwszego awizowania, a przesytka nie zostanie podjeta
w tym terminie albo (iii) dzien odmowy przyjecia przesytki albo (iv) dzien dokonania przez
operatora pocztowego adnotacji ,adresat nieznany” lub adnotacji ,adresat wyprowadzit sie”;

10.5.3. w przypadku przesytki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo (ii) dzien
odmowy przyjecia przesytki przez adresata, albo (iii) dziern dokonania przez firme kurierska
adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci doreczenia przesyiki z powodu nieobecnosci
adresata lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata, przy czym kurier podejmie
probe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a drugg prébg doreczenia muszg mingé
3 Dni Robocze;

10.5.4. w przypadku dorgczenia za posrednictwem poczty elektronicznej — dzien wystania
wiadomosci e-mail i jej przyjecia przez serwer odbiorcy;

10.5.5. w przypadku doreczenia w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien faktycznego
doreczenia przesytki albo (i) dzien odmowy przyjecia przesyiki przez adresata albo (iii) dzien
bezskutecznej proby dorgczenia przesyiki, jezeli dorgczenie okaze sig niemozliwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezagcego po stronie adresata, przy czym
wybrany podmiot podejmie probe doreczenia dwukrotnie, a pomigdzy jedng a drugg prébg
doreczenia muszg ming¢ 3 Dni Robocze.

1. POSTANOWIENIA KONCOWE

11.1.  Ujawnianie informacji

11.1.1. Strony i Firma Inwestycyjna moga ujawnia¢ w kazdym czasie informacje i dokumenty
dotyczace Emitenta, Administratora Zabezpieczenr, Umowy, Zabezpieczenia oraz
Wierzytelnosci Obligatariuszom oraz potencjalnym Obligatariuszom (w tym inwestorom
zamierzajgcym naby¢ Obligacje), innym wspdlnikom lub udziatowcom Emitenta. Firma
Inwestycyjna moze ujawnia¢ wyzej opisane informacje w takim samym zakresie jak Strony.

11.1.2. Strony wyrazajg zgode na ujawnianie informacji i dokumentdéw, o ktérych mowa w pkt 11.1.1
powyzej, sgdom, doradcom, audytorom oraz podmiotom z grupy kapitatowej, do ktérej
nalezy Firma Inwestycyjna, a takze odpowiednim organom nadzoru tych podmiotéw.

11.1.3. Emitent zobowigzuje si¢ do zatgczenia kopii Umowy do Warunkéw Emisiji.
11.2.  Zmiany umowy

Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci.

11.3. Jurysdykcja

Sady wlasciwe miejscowo dla dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy beda wiasciwe dla rozstrzygania
wszelkich sporéw wynikajgcych z niniejszej Umowy lub z nig zwigzanych (w tym sporéw dotyczacych
istnienia, waznosci lub rozwigzania niniejszej Umowy).

11.4. Prawo wiasciwe
Umowa jest rzadzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.
11.5. Klauzula salwatoryjna

11.5.1.  Jesli ktérekolwiek postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach)
zostanie uznane za niewazne, niezgodne z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono,
Ze inne postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach) stanie sie
bezskuteczne.
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11.5.2. Strony dotozg wszelkich staran, aby bezzwiocznie wynegocjowac¢ w dobrej wierze wszelkie
postanowienia alternatywne do postanowien niewaznych, niezgodnych z prawem lub
bezskutecznych, tak aby jak najpetniej odzwierciedli¢ pierwotne intencje Stron.

11.6. Cesja
Cesja praw z Umowy moze nastapi¢ tylko w zakresie okreslonym w pkt 9.
11.7. Forma zawarcia umowy. Egzemplarze
Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w formie elektronicznej przy pomocy kwalifikowanych
podpiséw elektronicznych.
12. ZALACZNIKI
Nastepujace zatgczniki stanowig integralng cze$¢ Umowy:

12.1. Zaftgcznik nr 1 — wzér Zawiadomienia o Egzekuciji.
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Zatacznik nr 1 do Umowy Administrowania - wzér Zawiadomienia

Wz6r Zawiadomienia o Egzekuciji

Od: BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako ,Administratora Zabezpieczen”

Data: [e]

Do: Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie jako
"Emitenta"

Dotyczy: dochodzenia zaspokojenia z zabezpieczen obligacji serii [e] (,Obligacje”)

wyemitowanych przez Emitenta na podstawie uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia [e] 2024
r. w sprawie emisji obligacji do [e] PLN ([e]) ("Warunki Emisji") w zwigzku z zawarciem
pomiedzy Emitentem i BSWW Trust umowy w dniu [e] 2024 r., na mocy ktérej BSWW
Trust zostalo powotane do petnienia funkcji administratora zabezpieczen dla Obligaciji
(,Umowa Administrowania”)

Szanowni Panstwo,

Zgodnie z pkt 5.6 Umowy Administrowania, zawiadamiamy Panstwa, iz otrzymali$my Instrukcje Egzekucyjng.
W zwigzku z powyzszym wzywamy Emitenta do podjecia stosownych czynnosci w celu zaspokojenia
dochodzonych Wierzytelnosci w terminie 7 dni od dnia doreczenia niniejszego pisma. W przypadku
bezskutecznego uplywu terminu, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, zamierzamy wykona¢ prawa
przystugujace na podstawie Umowy.

Zgodnie z Instrukcjg Egzekucyjng zamierzamy dochodzi¢ zaspokojenia z [e].

Wszelkie pojecia pisane wielkg literg w niniejszym dokumencie majgq znaczenia przypisane im w Umowie
Administrowania, z zastrzezeniem poje¢ zdefiniowanych w tresci niniejszego dokumentu.

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.

W imieniu BSWW Trust sp. z 0.0.:

Podpis:

Imie i nazwisko: [e]

Stanowisko: [e]
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Podpisy
Za Emitenta:
Podpis: {)* 7
Imig i
nazwisko: Marcin Juszczyk
Stanowisko: Wiceprezes Zarzadu

Za Administratora Zabezpieczen:

Signature Not Verifie

Podpis: Dokument podpisany przeg#/Stanistaw Marek
L. Baginski =

Imig i Data: 2025.09.22 16:15:24 CEST

nazwisko: Stanistaw Baginski

Stanowisko: Prezes Zarzadu
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UMOWA USTANOWIENIA ZASTAWU REJESTROWEGO

na udziatach w kapitale zaktadowym CP Property 9 spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

- dotyczy obligacji serii A emitowanych przez Capital Park spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie

zawarta dnia: 8 pazdziernika 2025 roku

pomiedzy:

BSWW Trust spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
jako ,Zastawnikiem”, ,Administratorem Zastawu"

a

Capital Park spoétka z ograniczong odpowiedzialno$cia

jako ,Zastawca”

przy udziale:
CP Property 9 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
jako ,Spotka”
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Niniejsza Umowa ustanowienia zastawu rejestrowego na udziatach w kapitale zaktadowym CP Property
9 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (,Umowa”) zostata zawarta w
Warszawie dnia 8 pazdziernika 2025 roku przez i pomiedzy:

(U} spotka pod firmg BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsigbiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000505020, NIP: 5252584345, REGON: 147161309, kapitat zaktadowy: 5.000,00 PLN (pig¢
tysiecy ziotych i 00/100) (dalej: ,Administrator Zabezpieczen” lub  Zastawnik” lub
JAdministrator Zastawu"), reprezentowana przez Stanistawa Bagirfiskiego - Prezesa
Zarzadu;

a

(U} spotkg pod firma Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w
Warszawie, adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, X|II
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0001057169,
REGON: 526355322, NIP: 9512577670, kapitat zaktadowy 500.000,00 PLN (pigéset tysigcy
Ziotych i 00/100), zwang dalej ,Zastawca”, ,Emitentem”, reprezentowang przez: Jakuba
Poniatowskiego — petnomocnika,
przy udziale:

(1) spotkg pod firmg CP Property 9 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, przy ul. Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0001189956, posiadajacq
numer REGON: 529518316, NIP: 9512603953, o kapitale zaktadowym 5.000,00 PLN, zwang
dalej ,Spotka”, reprezentowang przez Ewe Milczarek — petnomocnika

Administrator Zabezpieczen oraz Zastawca zwani sg w dalszej czesci Umowy jako ,Strony”, a kazda
Z nich indywidualnie jako ,Strona”.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1. DEFINICJE
13, W niniejszej Umowie:
Data Zabezpieczenia oznacza dzien 31 grudnia 2029 roku;
Dzieri Roboczy oznacza kazdy dzien od poniedziatku do pigtku z wytgczeniem
dni ustawowo wolnych od pracy na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej;
Kodeks cywilny, K.c. oznacza Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (tj. Dz.U.

22024 r. poz. 1061 ze zm.);

Kodeks postepowania oznacza Kodeks postgpowania cywilnego z dnia 17 listopada
cywilnego, K.p.c. 1964 r. (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1550);

Nowe Udzialy oznacza wszelkie udziaty w kapitale zakladowym Spotki, ktore
moga zosta¢ objete przez Zastawce w wyniku podwyzszenia

3
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Obligacje

Obligatariusz

Podmiot Wyceniajacy

Przypadek Naruszenia

Rozporzadzenie

Udziaty, Przedmiot
Zastawu

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Zastawie

Rejestrowym
Warunki Emisji

Wierzytelnosci

Wycena

Wysokosé
Zabezpieczenia

Zastaw Rejestrowy

kapitatu zakladowego Spétki, lub w jakikolwiek inny sposob
nabyte lub objete przez Zastawce, w okresie do dnia wygasniecia
Wierzytelnosci;

ma znaczenie nadane w pkt 2.1.1 Umowy;

ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji;

oznacza podmiot spetniajacy wymogi okreslone w art. 30 ust. 1
Ustawy o Obligacjach wskazany przez Administratora
Zabezpieczen lub Obligatariuszy;

ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji;

oznacza Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
15 pazdziernika 1997 r. w sprawie szczegolowej organizacji
i sposobu prowadzenia rejestru zastawow (t.j. Dz.U. 1997 Nr 134,
poz. 892);

oznacza 100 (sto) udziatbw w kapitale zaktadowym Spotki
o wartosci nominalnej 50,00 PLN (piec¢dziesiat ztotych i 00/100)
kazdy udziat i o tacznej wartosci nominalnej 5.000 PLN (pie¢
tysiecy ztotych i 00/100);

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (t.
Dz.U. z 2024 r. poz. 708),

oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 2017);

ma znaczenie nadane w pkt 2.1.1;

oznacza przystugujgce Obligatariuszom wobec Emitenta
roszczenia  (wierzytelnosci)  wynikajgce z  Obligacii,
w szczegolnoéci roszczenia (wierzytelnosci) z tytutu wykupu
Obligacji, z tytulu zaplaty odsetek od Obligacji, odsetek za
opoznienie, wszelkich naleznosci wynikajacych z Warunkow
Emisji oraz wszelkich kosztow i wydatkow poniesionych przez
Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez
Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji;

ma znaczenie nadane w pkt 10.4.2;
oznacza kwote stanowigca 150% wartosci  wstepnie
alokowanych Obligacii, tj. kwote w wysokoéci 45.000.000,00 PLN

(czterdziesci pie¢ milionéw ztotych i 00/100);

oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie
Rejestrowym.
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12, Terminy niezdefiniowane w Umowie, a pisane wielkg literg, majg znaczenie nadane im
w Warunkach Emisji.

2. OSWIADCZENIA STRON
2.4, Wspdélne oswiadczenia
Strony o$wiadczajg, ze:

214, na podstawie uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 19 wrze$nia 2025 roku Emitent podjat
decyzje o emisji 30.000 (trzydziestu tysiecy) zabezpieczonych obligacji o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN (tysiac ztotych i 00/100) kazda i tagcznej wartosci nominainej
30.000.000,00 PLN (trzydziestu milionéw ztotych i 00/100), na okaziciela, serii
oznaczonej litera ,A", niemajgcych formy dokumentu, o cenie emisyjnej jednej
obligacji réwnej 1.000,00 PLN (tysiac ztotych i 00/100), o oprocentowaniu zmiennym
w wysokosci WIBOR 3M + 6,00 punktéw procentowych w skali roku, z terminem
wykupu w dniu 13 pazdziernika 2028 roku (,Obligacje”), dla ktérych prawa i obowigzki
Emitenta oraz Obligatariuszy zostaty okreslone w dokumencie pt. ,Warunki emisji
obligacji seri A emitowanych przez Capital Park spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie" (,Warunki Emisji");

2.1.2.  zgodnie z Warunkami Emisji, Obligacie majg by¢ zabezpieczone m.in. poprzez
ustanowienie Zastawu Rejestrowego na Udziatach;

2.1.3.  Emitent i Administrator Zabezpieczen zawarli umowe, na mocy ktorej Emitent
ustanowit Administratora Zabezpieczen m.in.:

(1) administratorem zastawu rejestrowego w rozumieniu art. 4 ust. 4 Ustawy
0 Zastawie Rejestrowym dla Zastawu Rejestrowego na Udziatach.

2.2, Os$wiadczenia Zastawcy dotyczace Przedmiotu Zastawu
Zastawca o$wiadcza i zapewnia Administratora Zabezpieczen, ze:
2.21.  jestjedynym wiascicielem Udziatow;

2.2.2. Spolka zostata nalezycie utworzona jako spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
prawa polskiego;

2.2.3. na dzien zawarcia Umowy, nie zostala podjeta zadna uchwala zgromadzenia
wspolnikéw ani nie zlozono we wiasciwym sadzie zadnego wniosku, ani tez zaden taki
wniosek nie jest w toku rozpatrywania, w przedmiocie zmiany liczby udziatow,
wysokosci kapitatu zaktadowego Spotki, ani jakiejkolwiek innej zmiany umowy Spotki;

2.24. Udzialy sa w pefni optacone oraz wolne od jakichkolwiek obcigzen, w szczegolnosci
nie sg przedmiotem uméw: sprzedazy, zamiany, darowizny czy tez jakiejkolwiek
umowy przedwstepnej lub zobowigzujacej majacej za przedmiot zobowigzanie sie do
rozporzadzenia nimi;

2.25.  Udzialy nie sg przedmiotem zajecia, ani przedmiotem zastawu, zastawu rejestrowego,
zastawu skarbowego, zastawu finansowego;

2.26. z chwila wpisu do rejestru zastawéw, Zastaw Rejestrowy bedzie stanowit prawo z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia;

2.27. zawarcie i wykonywanie ninigjszej Umowy nie stanowi naruszenia jakichkolwiek:
(i) przepiséw prawa, orzeczenia sadowego, wyroku sadu arbitrazowego, decyzji
administracyjnej lub rozstrzygniecia innego organu wigzacych strone Umowy,
(ii) zadnego postanowienia umowy lub innego zobowigzania z umowy, ktérej strong

4
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jest Zastawca lub ktére w inny sposob jest dla Zastawcy wigzgce ani (iii) praw 0sob
trzecich;

wediug najlepszej wiedzy Zastawcy w stosunku do Udziatbw nie sg prowadzone
zadne postepowania sagdowe lub administracyjne, ani nie wystepuja inne okolicznosci
tego rodzaju, ze mogloby zosta¢ zakwestionowane prawo do Udziatéw lub
uszczuplone do nich prawo.

23, Oswiadczenia Zastawcy dotyczace Zastawcy

Zastawca o$wiadcza i zapewnia Administratora Zabezpieczen, ze:

2.34.

2.3.2.

2.3.3.

2.3.5.

posiada zdolno$¢ oraz jest uprawniony i upowazniony do zaciagniecia i wypetnienia
zobowiazanh oraz wykonania praw wynikajacych z Umowy oraz pozostatych
dokumentow, ktére zostana podpisane w zwiazku z jej zawarciem;

wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbgdne do zawarcia
Umowy oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajacych zostaly prawidiowo
podjete i pozostaja w peini skuteczne i wazne;

zawarcie i wykonywanie Umowy:

(i) nie stanowi i nie spowoduje naruszenia jakichkolwiek wiazacych Zastawce
aktéow korporacyjnych, przepiséw prawa, orzeczenia sagdowego, wyroku sadu
arbitrazowego, decyzji administracyjnej lub rozstrzygniecia innego organu,
ktore wplywatoby na waznoé lub skuteczno$c Zastawu Zwykiego i Zastawu
Rejestrowego na Udziatach;

(i)  nie stanowi i nie spowoduje naruszenia jakichkolwiek wigzgcych Zastawce lub
obciazajacych jego majatek praw i roszczen oséb trzecich, czy to
bezwarunkowych, czy warunkowych;

(i)  nie jest dokonane z pokrzywdzeniem wierzycieli Zastawcy w rozumieniu art.
527 § 2 Kodeksu Cywilnego, jak réwniez nie czyni, catkowicie ani czesciowo,
niemozliwym zado$éuczynienie roszczeniu przystugujacemu jakiemukolwiek
podmiotowi trzeciemu w stosunku do Zastawcy;

zgodnie z najlepszg wiedzg Zastawcy:
(i) 7adna osoba trzecia nie zfozyta wniosku o ogtoszenie upadfosci Zastawcy
zgodnie z przepisami Prawa Upadio$ciowego;

(i)  nie toczy sie wobec niego zadne postepowanie przed jakimkolwiek sadem lub
organem panstwowym lub samorzadowym, ktore mogtoby istotnie
i niekorzystnie wptynaé na zgodno$¢ Umowy z prawem, jej moc obowiazujacg
albo waznos¢ zabezpieczen ustanowionych na jej podstawie;

zgodnie z umowa Spotki, na zawarcie niniejszej Umowy nie jest wymagana zgoda
Spotki.

2.4, Oséwiadczenia Zastawcy dotyczace Obligacji

Zastawca oéwiadcza i zapewnia Administratora Zabezpieczen, ze:

2.4.1.

242

zapoznat sie z dokumentami dotyczacymi emisji Obligacji oraz zasadami i warunkami
sptaty wszelkich naleznosci wynikajgcych z Obligacji;

jest mu znany stan ekonomiczny Emitenta.
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2.5. Powyzsze o$wiadczenia i zapewnienia co do Udziatdw sg prawdziwe w dniu zawarcia niniejszej
Umowy, oraz beda takie w kazdym dniu jej obowigzywania, i na zgdanie Administratora
Zabezpieczen zostang powtorzone w kazdym dniu obowigzywania Umowy.

3. ZOBOWIAZANIA ZASTAWCY. ZAKAZ ZBYCIA | OBCIAZANIA

3. Zastawca zobowigzany jest zawiadomi¢ Administratora Zabezpieczen niezwiocznie po
powzieciu wiadomosci, lecz nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia
powziecia takiej wiadomosci, 0 wszelkich roszczeniach oséb trzecich dotyczacych Udziatéw lub
zajeciu Udziatow w postepowaniu egzekucyjnym badz zabezpieczajgcym, w tym, ze (i) dowolna
ze stron lub osoba trzecia podjeta lub planuje podjac jakiekolwiek czynno$ci zmierzajgce do
wszczecia postepowania egzekucyjnego w stosunku do Udziatéw, lub (ii) w stosunku do
Udziatéw wszczete zostato postepowanie egzekucyjne lub zabezpieczajace.

3.2. Zastawca zobowigzuje sie nie podejmowa¢ zadnych dziatan, ktére moglyby spowodowag, ze
ktorekolwiek z o$wiadczen lub zapewnien, o ktérych mowa w pkt 2 powyzej, stanie sie
nieprawdziwe lub nieaktualne w trakcie obowigzywania Umowy. Zastawca zawiadomi
Administratora Zabezpieczen o kazdym zdarzeniu, ktére w jego ocenie moze skutkowaé
w trakcie obowigzywania Umowy nieprawdziwoscig lub nieaktualnoscig ztozonych oswiadczen
i zapewnien.

3.3.  Zastawca zobowigzuje sie nie dokonvwac zbycia lub obciazenia Udziatow przed wygasnigciem
Zastawu Rejestrowego na Udziatach (zakaz zbycia lub obcigzenia przedmiotu zastawu,
0 ktérym mowa w art. 14 ust 1 Ustawy o Zastawie Rejestrowym).

3.4. W celu weryfikacji, czy Zastawca wypeinia obowiazki wynikajace z Umowy, Zastawca
zobowigzuje sie zapewni¢ Administratorowi Zabezpieczen i osobom trzecim upowaznionym
przez Administratora Zabezpieczen, mozliwos¢ przegladania dokumentéw dotyczgcych
Przedmiotu Zastawu, w tym dokumentow ksiegowych i ksigg rachunkowych Spoétki oraz
zobowigzuje sie do udzielania wszelkich informacji i wyjasnieri dotyczgcych skiadnikéw
Przedmiotu Zastawu, po uprzednim zobowigzaniu sie tych oséb do zachowania w poufnosci
otrzymanych informacji i dokumentow.

35, Zastawca zobowigzany jest zawiadamia¢ na pisémie Administratora Zabezpieczen o istotnym
zdarzeniu, faktycznym lub prawnym, ktére mogloby mie¢ istotny niekorzystny wptyw na
zgodno$é z prawem, wazno$¢, wykonanie lub wykonalno$¢ Zastawu Rejestrowego
ustanowionego na mocy Umowy niezwiocznie, lecz nie pozniej niz w terminie 3 (trzech) Dni
Roboczych od dnia powziecia wiadomosci, 0 wystapieniu takiego zdarzenia.

3.6. Zastawca moze korzystaé z Przedmiotu Zastawu zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, przy czym Administrator Zabezpieczen jest beneficjentem wszelkich pozytkow
z Przedmiotu Zastawu, w tym dywidend. Srodki uzyskane przez Zastawnika z tego tytutu moga
zosta¢ przeznaczone jedynie na spiate Wierzytelno$ci, po ztozeniu stosownego wniosku przez
Emitenta.

37 Zastawca zobowigzuje sie dochowaé nalezytej starannosci w celu zapewnienia, ze Zarzad
Spotki dokona w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od dnia powiadomienia o wpisie Zastawu
Rejestrowego na Udziatach do rejestru zastawow, wpisu o ustanowieniu Zastawu Rejestrowego
na Udziatach do ksiegi udziatéw Spétki oraz doreczy Administratorowi Zabezpieczen kopie tejze
ksiegi zawierajaca ww. wpis oraz aktualna liste wspolnikow.

3.8. Niezaleznie od pozostatych postanowiert Umowy, Zastawca zobowigzuje sig:
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3.8.1.  podjaé na wiasny koszt wszelkie dziatania w celu utrzymania Zastawu Rejestrowego
oraz ochrony praw przystugujacych Administratorowi Zabezpieczen na podstawie

Umowy;

3.8.2. zapewni¢ Administratorowi Zabezpieczen oraz jakiejkolwiek upowaznionej przez
niego osobie dostep do dokumentéw Spolki, z zastrzezeniem postanowien pkt 3.4;

3.8.3. zapewni¢ Administratorowi Zabezpieczen oraz jakiejkolwiek upowaznionej przez
niego osobie mozliwos¢ zbadania dokumentow zwigzanych z Zastawem
Rejestrowym, przechowywanych przez Spétke, z zastrzezeniem postanowien pkt 3.4;

3.8.4. na kazde zadanie Administratora Zabezpieczen i na swoj koszt, dokona¢ wszelkich
czynnosci faktycznych i prawnych, jakie moga okazac sig niezbedne lub wskazane
w celu wykonania lub dochodzenia przez Administratora Zabezpieczen wszelkich jego

praw wynikajacych z Umowy;
3.85. umozliwi¢ Administratorowi Zabezpieczen, na jego zadanie, uzyskanie wszelkich
informacji na temat Udziatow.

3.9.  Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany wykonywaé zadnych zobowigzan Zastawcy.

4. USTANOWIENIE ZASTAWU REJESTROWEGO

4.1. W celu zabezpieczenia Wierzytelnosci, Zastawca ustanawia Zastaw Rejestrowy na Udziatach
na rzecz Administratora Zabezpieczen, a Administrator Zabezpieczen zastaw ten przyjmuje, do
najwyzszej sumy zabezpieczenia W wysokosci rownej Wysokosci Zabezpieczenia.
Przedmiotowy zastaw bedzie stanowit prawo z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia.

4.2. Udzialy stanowig przedmiot Zastawu Rejestrowego zgodny z Rozporzadzeniem, opisany
w Zataczniku Nr 1 do Rozporzadzenia: Katalogu sposobu opisu przedmiotu zastawow, pod
pozycjg G1 - Udziat w spéice z ograniczong odpowiedzialnoscia.

4.3, Udzialy jako przedmiot Zastawu Rejestrowego posiadajg nastgpujace cechy:

Nazwa przedmiotu | Udziat w spétce z ograniczong odpowiedzialnoscia

Nazwa cechy

A Nazwa, siedziba i adres spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia:

CP Property 9 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

B Numer rejestru handlowego:

Numer KRS: 0001189956

C Oznaczenie sadu rejestrowego:
Sad Rejonowy w Warszawie, XIll Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego

D Liczba udzialéw obcigzanych zastawem:

100 (sto) udziatow

E Warto$¢ nominalna udziatu:
50,00 PLN (piec¢dziesiat ztotych i 00/100)
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F Wielko$é kapitatu zaktadowego i liczba udziatéw objetych przez wspoinikéw:
wielko$¢ kapitalu zaktadowego: 5.000,00 PLN (pie¢ tysiecy zlotych i 00/100)
lgczna liczba udziatéw objetych przez wspdlnikow: 100 (sto) udziatow

4.4 Zastaw Rejestrowy ustanowiony na mocy powyzszych postanowien zabezpiecza takze odsetki
za opoznienie oraz koszty zaspokojenia z Udziatéw jako przedmiotu Zastawu Rejestrowego.

5. REJESTRACJA ZASTAWU REJESTROWEGO

51. Sad wiasciwy dla dokonania wpisu Zastawu Rejestrowego na Udziatach zostanie ustalony
zgodnie z art. 36 Ustawy o Zastawie Rejestrowym (dalej: ,Sad Rejestrowy”).

5.2 Whiosek o dokonanie wpisu Zastawu Rejestrowego na Udziatach do rejestru zastawow
zostanie ztozony przez Administratora Zabezpieczen.

5.3, Zastawca lub Emitent sg zobowigzani pokry¢ opfaty skarbowe oraz sadowe, koszty wpisu,
zmian i wykreslenia Zastawu Rejestrowego na Udziatach. W przypadku, gdy Zastawnik poniesie
koszty, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, wowczas Zastawca lub Emitent zobowigzany
jest zwréci¢ Zastawnikowi przedmiotowe koszty na podstawie dostarczonych przez Zastawnika
faktur albo not obcigzeniowych.

54. Zastawca zobowigzuje sie nie podejmowac jakichkolwiek czynnosci faktycznych ani prawnych,
ktore moglyby przediuzy¢ postepowanie w sprawie wpisu Zastawu Rejestrowego do rejestru
zastawow lub uniemozliwi¢c wpisanie Zastawu Rejestrowego do rejestru zastawow,
w szczegoblnosci zobowigzuje sie nie sktada¢ jakichkolwiek pism w postepowaniu o wpis
Zastawu Rejestrowego do rejestru zastawéw bez wczeéniejszego uzgodnienia ich tresci
z Administratorem Zabezpieczen.

5.5. Zastawca zobowigzuije sie, na kazdy wniosek Administratora Zabezpieczen — w terminie w tym
wniosku wskazanym, nie krétszym jednak niz 2 (dwa) Dni Robocze — podja¢ wszelkie
czynnoéci faktyczne i prawne wskazane przez Administratora Zabezpieczen, w tym takze przez
sad prowadzacy rejestr zastawédw, w celu dokonania wpisu Zastawu Rejestrowego do rejestru
zastawdw, w szczegdinoéci dokonaé niezbednych zmian niniejszej Umowy, przekazac¢
Administratorowi Zabezpieczen odpowiednie informacje lub dokumenty, lub — za uprzednig
zgoda Administratora Zabezpieczen - ztozy¢ odpowiedni wniosek o wpis Zastawu Rejestrowego
do rejestru zastawow.

6. PRAWO GLOSU

6:1; Zastawnikowi nie przystuguje prawo gtosu z Udziatow.

y OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI

74 Zastawca potwierdza, ze zobowiazuje si¢ do zfozenia, nie pdzniej niz w Dniu Roboczym
poprzedzajgcym Dzien Emisji (w rozumieniu Warunkéw Emisji), na rzecz Administratora
Zastawu o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekuciji w trybie art. 777 §
1 pkt 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego z Przedmiotu Zastawu w celu zaspokojenia
wierzytelnosci, ktére bedg wynika¢ z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zapfaty
odsetek od Obligacji, odsetek za opéznienie i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz
wszelkich kosztéw i wydatkéw poniesionych przez Obligatariusza w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pienigznych z Obligacii.

T2, Os$wiadczenie zostanie ztozone na rzecz Administratora Zastawu do kwoty réwnej Wysokosci
Zabezpieczenia. i
|
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7.3. Administrator Zastawu bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do Daty Zabezpieczenia.

8. PELNOMOCNICTWO
8.1. Petnomocnictwo ogdlne

8.1.1. W zakresie, w jakim jest to dozwolone przepisami prawa polskiego, Zastawca
niniejszym nieodwotalnie udziela Zastawnikowi petnomocnictwa do wykonywania,
w jego imieniu i na jego rzecz wszelkich czynnosci, jakie Zastawca jest zobowigzany
wykona¢ zgodnie z postanowieniami Umowy (w tym w szczegolnosci do zawarcia
umowy zastawdéw na Nowych Udziatach, z chwilg ich rejestracji, na warunkach co do
zasady zgodnych z niniejsza Umowa) w przypadku, gdy Zastawca nie wykona takich
zobowigzan w terminie okreslonym przez postanowienia Umowy lub przepisy prawa.

81.2. Strony potwierdzaja, ze petnomocnictwo jest nieodwotalne tak diugo, jak
Wierzytelnosci pozostajg niezaspokojone, co jest uzasadnione charakterem stosunku
prawnego bedacego podstawg takiego petnomocnictwa stosownie do artykutu
101 § 1 Kodeksu cywilnego. W celu uniknigcia watpliwosci oraz zgodnie z artykutem
108 Kodeksu cywilnego, Strony potwierdzaja, ze Zastawnik moze dziata¢ jako
petnomocnik Zastawcy na podstawie pefnomocnictwa pomimo faktu, iz wystepujgac
w takim charakterze Zastawnik moze by¢ strong w stosunku do wykonywanych przez
niego czynnosci. Pefnomocnictwo wygasnie z chwilg wygasniecia Wierzytelnosci.
Petnomocnik jest upowazniony do udzielenia substytucji.

8.1.3. Zastawca dostarczy Zastawnikowi na jego zadanie i na koszt Zastawcy, odrebny
dokument potwierdzajacy udzielenie tego petnomocnictwa, w takiej formie, jakiej
Zastawnik moze rozsadnie zazgdac.

8.1.4. Zastawca zobowiazuje sie do potwierdzenia wszelkich czynnosci, jakich Zastawnik
dziatajac jako petnomocnik dokona zgodnie z prawem oraz zgodnie z Umowa.

815  Udzielenie Zastawnikowi Pelnomocnictwa nie bedzie interpretowane ani nie bedzie
stanowié zwolnienia Zastawcy z jakichkolwiek zobowigzan wynikajacych z Umowy.

8.1.6. Zastawnik moze udziela¢ dalszych petnomocnictw cztonkom zarzgdu, pracownikom
lub doradcom prawnym Zastawnika.

9. NOWE UDZIALY

9.1. W celu zabezpieczenia splaty Wierzytelnosci, Zastawca niniejszym nieodwotalnie
i bezwarunkowo ustanowi Zastawy Rejestrowe na wszelkich udziatach w kapitale zakladowym
Spotki, ktére moga zostaé objete przez Zastawce w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego
Spotki, lub w jakikolwiek inny sposéb nabyte lub objete przez Zastawce, w okresie do dnia
wygasniecia Wierzytelnosci (,Nowe Udziaty”) na takich samych warunkach jak przewidziane w
Umowie.

9.2. Strony zawrg przyszie umowy zastawéw niezwiocznie, lecz nie pdzniej niz w terminie
7 (siedmiu) dni od wpisu do rejestru przedsigbiorcow podwyzszenia kapitafu zakiadowego
Spoiki przez utworzenie Nowych Udziatéw lub, w zaleznosci od przypadku, od chwili nabycia
przez Zastawce jakichkolwiek wowczas istniejacych Nowych Udziatéw od jakiejkolwiek osoby,
gdyby Wierzytelnosci lub jakakolwiek ich cze$¢ pozostawata jeszcze do splaty.

9.3.  Zastawca zobowigzuje sie: M
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9.3.1.  niezwilocznie, nie pdzniej niz w terminie 5 (pigciu) Dni Roboczych od dnia objecia
lub nabycia Nowych Udziatéw, powiadomi¢ na pi$mie Zastawnika o kazdym objeciu
lub nabyciu w inny sposéb Nowych Udziatéw;

9.3.2. dolozy¢ najwiekszych staran w celu zapewnienia, aby kazdy przyszly zastaw
rejestrowy ustanowiony zgodnie z pkt 9.1 i 9.2 zostat jak najszybciej, lecz nie pdzniej
niz w terminie 2 (dwéch) miesigcy od dnia zawarcia przyszie] umowy zastawu,
wpisany do rejestru zastawow;

9.3.3. w rozsgdnym zakresie podja¢ wszelkie dziatania, ktére bedg konieczne bgdz
rozsadnie pozadane dla waznego i skutecznego ustanowienia kazdego z takich
przysztych zastawow i cigglosci ich istnienia w czasie do dnia wygasniecia
Wierzytelnosci;

9.3.4. podjgé wszelkie dziatania, aby czynnosci, o ktorych mowa w pkt 3 zostaly
w odniesieniu do Nowych Udziatéw nalezycie i terminowo dokonane w terminach tam
przewidzianych.

10. ZASPOKOJENIE Z PRZEDMIOTU ZASTAWU
10.1. Sposoby zaspokojenia

Zaspokojenie z Udzialéw, jako przedmiotu Zastawu Rejestrowego, nastgpi wedtug wyboru
Zastawnika:

10.1.1.  w trybie sgdowego postepowania egzekucyjnego, o ktbrym mowa w art. 21 Ustawy o
Zastawie Rejestrowym;

10.1.2. przez przejgcie na wiasnos¢ catosci lub czesci Udzialdw, w trybie okreslonym
wart. 22 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, na zasadach okreslonych
w pkt 10.4 ponizej;

z zastrzezeniem bezwzglednie obowigzujacych przepiséw, w tym koniecznosci uzyskania
odpowiednich zgéd na gruncie ustawy o portach i przystaniach morskich, o ile bgdg mialy
zastosowanie.

10.2. Administrator Zabezpieczen zawiadomi Zastawce na pismie o zamiarze podjgcia czynnosci
majacych na celu zaspokojenie z Udziatéw, na co najmniej 7 (siedmiu) dni przed podjeciem
czynnosci majacych na celu zaspokojenie z Udziatow.

10.3. Zastawca moze w ciagu 7 (siedmiu) dni od dnia zawiadomienia, o ktérym mowa w pkt. 10.2
powyzej, zaspokoi¢ Administratora Zabezpieczen, badz wystapié do sgdu z powodztwem
o ustalenie, ze Wierzytelno$é nie istnieje albo nie jest wymagalna w catosci lub czesci.

10.4. Przejecie na wlasnos¢

Jezeli Administrator Zabezpieczen postanowi zaspokoi¢ sie z Udziatéw poprzez przejecie na
wiasno$é catosci lub czeéci Udzialdow, przejecie na wlasnos¢ Przedmiotu Zastawu nastepuje
z dniem zlozenia przez Zastawnika o$wiadczenia na pi$mie o przejeciu Przedmiotu Zastawu na
wiasnoéc¢ (,0$wiadczenie”).

10.4.1. Ustalenie wartosci przejecia
Jezeli Administrator Zabezpieczen postanowi zaspokoi¢ sig z Udzialéw poprzez
przejecie na wiasnosé catosci lub czesci Udziatéw, Strony ustalajg na zasadzie art. 22
ust. 1 pkt 3) Ustawy o Zastawie Rejestrowym, iz warto$¢ przejgcia Przedmiotu
Zastawu bedzie rowna:

(i) 75% (siedemdziesiat pie¢ procent) wartosci Udziatéw okreslonej w wycenie y
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sporzadzonej na zasadach okreslonych w pkt 10.4.2 ponizej, w przypadku,
w ktorym Emitent udostepnit Podmiotowi Wyceniajagcemu dane niezbgdne do
sporzadzenia wyceny;

(i) w przypadku nieudostepnienia przez Emitenta lub Zastawce aktualnych danych
do wyceny Udzialow zostanie ona sporzadzona przez Podmiot Wyceniajacy
w oparciu o ostatnie przekazane sprawozdanie finansowe Emitenta, a wartos¢
przejecia pojedynczego Udziatu Emitenta ustala sig na:

(@) 50% (piecdziesiat procent) wartosci wskazanej w wycenie, jezeli dane w
oparciu o ktére wycena jest sporzadzona sg nie starsze niz 6 miesiecy;

(b)  40% (czterdziesci procent) wartosci wskazanej w wycenie, jezeli dane w
oparciu o ktére wycena jest sporzadzona s starsze niz 6 miesiecy

104.2. Wycena

Wycena Udziatow zostanie sporzadzona na nastepujacych zasadach:
(i) wycena zostanie sporzadzona przez Podmiot Wyceniajacy;

(i)  Zastawca oraz Spoétka niezwiocznie umozliwia Podmiotowi Wyceniajacemu
podjecie wszelkich czynnosci wymaganych w celu przygotowania wyceny,
aw szczegolnosci, Zastawca i Spotka niezwiocznie (jednak nie pozniej niz
w terminie 7 (siedem) dni od dnia zgloszenia odpowiedniego zgdania)
dostarczg Podmiotowi Wyceniajacemu wszelkich informacji i dokumentow,
ktérych Podmiot Wyceniajacy moze zazada¢ w celu przygotowania wyceny,;

(iiy w przypadku, w ktorym ani Zastawca, ani Spotka nie dostarczg Podmiotowi
Wyceniajacemu wszelkich informacji i dokumentéw zazadanych przez Podmiot
Wyceniajacy w terminie wskazanym w pkt (i) powyzej, Podmiot Wyceniajacy
uprawniony bedzie do sporzgdzenia wyceny w oparciu 0 ograniczong
dokumentacje i informacje, tj. w oparciu o te dokumenty i informacje, ktére
zostaly dostarczone Podmiotowi Wyceniajagcemu przez Zastawce w ww.
terminie zgodnie z zgdaniem Podmiotu Wyceniajgcego lub ktére Podmiot
Wyceniajacy uzyskat w inny sposob;

(iv) wycena zostanie przygotowana przez Podmiot Wyceniajacy w oparciu
o metode lub metody powszechnie stosowane na polskim rynku (wybrane
przez Podmiot Wyceniajacy wedtug jego uznania);

(v)  wycena zostanie przygotowana na dzien przypadajacy nie wczesniej niz na 6
miesiecy przed przejeciem cafosci fub czesci Udziatow, o ktérym mowa
w pkt 11.1.2 powyzej;

(vi)  wycena zostanie przygotowana na koszt Emitenta lub Zastawcy;

(vii)y jezeli Zastawca lub Spotka uchybig zobowigzaniom okreslonym w pkt (ii)
powyzej, Zastawnik moze réwniez zrezygnowac z przygotowania wyceny przez

Podmiot Wyceniajacy i w takim wypadku Administrator Zabezpieczen — wediug
swojego uznania moze jako warto$¢ Udziatow przyjac:

(@) wartos¢ Udziatéw okreslona w wycenie, ktorej skrot stanowi zatgcznik do
Warunkow Emisji lub

(b) wartos¢ ksiegowa netto Udzialéw, wynikajaca 2z ostatniego
udostepnionego sprawozdania finansowego Emitenta, ktére zostato = ool
zbadane przez biegtego rewidenta; L_

-
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(c) jezeli Administrator Zabezpieczen postanowit przejgc tylko czesc
Udziatow, wowczas ich wartos¢é przejecia zostanie ustalona
proporcjonalnie do ich udziatu w catym kapitale zaktadowym Spétki.

10.5. Waluta zaspokojenia

Jesli otrzymane przez Zastawnika przychody z dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia (poza sgdowym postepowaniem egzekucyjnym) bedg wyrazone w walucie
innej niz dana Wierzytelno$é, Zastawnik bedzie mogt wymieni¢ przychody z dochodzenia
zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia na walute takiej Wierzytelnosci, po kursie sprzedazy
waluty takiej Zabezpieczonej Wierzytelnosci podanym przez zrodio racjonalnie wybrane przez
Zastawnika we wczesniejszej z ponizszych dat:

10.5.1. w dacie wymiany; lub

10.5.2. w dacie przypadajacej 5 (pieé) Dni Roboczych po otrzymaniu przychodéw
z zaspokojenia z Przedmiotu Zastawu.

10.6. Aktualizacja wyceny

Niezaleznie od powyzszego, Zastawca zobowigzany jest zleci¢ dokonanie aktualizacji wyceny
Udziatéw na pierwsze zadanie Administratora Zabezpieczen lub spowodowa¢, aby Emitent
zlecit dokonanie takiej wyceny, przy czym:

10.6.1. wycena zostanie dokona na zasadach okreslonych w pkt 10.4.2, na datg wskazang w
zgdaniu Administratora Zabezpieczen, przy czym data ta powinna przypada¢ na
ostatni dzier miesigca kalendarzowego;

10.6.2. zlecenie dokonania wyceny zostanie ztozone nie pézniej niz w terminie 5 (pigciu) Dni
Roboczych od ztozenia zagdania przez Administratora Zabezpieczen;

10.6.3. Administrator Zabezpieczenn uprawniony bedzie zada¢ dokonania wyceny na
podstawie niniejszego pkt 10.6 nie czesciej niz jeden raz w roku kalendarzowym;

10.6.4. wycena powinna zosta¢ doreczona Administratorowi Zabezpieczenn do
45 (czterdziestego pigtego) dnia nastepujacego po:
(i) dacie wskazanej w zadaniu Administratora Zabezpieczen, na ktérg ma by¢
sporzadzona aktualizacja, lub
(i)  dacie doreczenia Emitentowi zgdania Administratora Zabezpieczer;

10.6.5. wycena sporzgdzona zgodnie z niniejszym pkt 10.6, moze zosta¢ wskazana przez
Administratora Zabezpieczen jako wycena, o ktorej mowa w pkt 10.4.1(i) i 10.4.2,
jezeli zostata sporzadzona na dzien przypadajacy nie wczesniej niz na 6 miesigcy
przed przejeciem catosci lub czesci Udziatéw, o ktorym mowa w pkt 10.1.2 powyzej.

1. CIAGLOSC ZABEZPIECZENIA, INNE ZABEZPIECZENIA

11.1. Zastawca niniejszym wyraza zgode, aby Zastaw Rejestrowy pozostal w mocy, niezaleznie od
jakichkolwiek nowacji Wierzytelnosci lub ich zmiany.

11.2.  Zabezpieczenia ustanawiane na podstawie Umowy sa niezalezne od innych zabezpieczer i nie
sg ograniczone przez inne zabezpieczenia ustanawiane obecnie lub w przysziosci na rzecz
Zastawnika.

v
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12.

121,

12:2:

13.

13.1.

13.2.

13.5.

13.6.

ZWOLNIENIE ZABEZPIECZENIA

Zastaw Rejestrowy wygasnie z chwila wygasniecia Wierzytelnosci, tj. z chwilg peinej sptaty
Wierzytelnosci.

Administrator Zabezpieczen ztozy:

12.2.1. o$wiadczenie o wygasnieciu Wierzytelnosci zabezpieczonej Zastawem Rejestrowym
po wygasnieciu Wierzytelnosci zabezpieczonej Zastawem Rejestrowym lub

12.2.2. oéwiadczenie o zrzeczeniu sie Zastawu Rejestrowego — jezeli Administrator
Zabezpieczeh bedzie upowazniony i zobowigzany do takiego zrzeczenia si¢ na
podstawie Warunkéw Emisji,

w terminie nie dtuzszym niz 5 (pie¢) Dni Roboczych od dnia wystosowania zadania przez
Zastawce.
ZAWIADOMIENIA

Z zastrzezeniem pkt 13.7, wszelkie zawiadomienia, wezwania Iub inna korespondencja
(,Korespondencja’) przekazywane w zwigzku z Umowa bedg wazne, o ile beda miaty forme
pisemna pod rygorem niewaznosci i powinny by¢ doreczane odpowiedniej Stronie na jej adres
do doreczen wskazany w pkt 13.2 ponizej, z zastrzezeniem pkt 13.3 ponizej:

Strony ustalajg nastepujace adresy do dorgczen korespondenciji w Polsce:
13.2.1. dla Administratora Zabezpieczen:

BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

adres: Chmielna 73, Varso 2, 18 pietro, 00-801 Warszawa,

e-mail: karolina.rusak@actleaal-poland.com; piotr smoluch@actleaal-poland.com;

13.2.2. dla Zastawcy:
CP Property 9 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa
e-mail: M.Juszczyk@capitalpark.pl; J.Poniatowski@capitalpark.pl>

Dopuszcza sie zmiane adreséw do doreczeri Korespondenciji. O kazdej zmianie adresu Strona
zobowiazana jest poinformowaé druga Strone na pismie pod rygorem niewaznosci, z co
najmnie;j 7 (siedmio) - dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres dla doreczen Korespondencji
zawsze musi znajdowac sie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej strony na pismie, o zmianie adresu dla
doreczen zgodnie z pkt 13.3, Korespondencja powinna by¢ dorgczana na adres wskazany
w pkt 13.2 lub inny, ktory zostat zmieniony zgodnie z pkt 13.3.

Korespondencja powinna by¢ doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych
sposobéw: (i) osobiscie, (i) pocztowa przesyika listowa polecona, (iii) za posrednictwem kuriera
(iv) w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru.

Za dziet otrzymania Korespondencji przez kazda ze Stron bedzie uwazany:

13.6.1. w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego dorgczenia przesytki albo
(ii) dzien odmowy przyjecia przesylki przez adresata albo (iii) dziert bezskuteczne]
proby doreczenia przesylki, jezeli dorgczenie okaze sig niemozliwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata;
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13.6.2. w przypadku przesytki listowej poleconej — (i) dzier faktycznego dorgczenia przesyiki,
albo (ii) dzien pierwszego awizowania, albo (iii) dzien odmowy przyjecia przesyiki albo
(iv) dzien dokonania przez operatora pocztowego adnotacji ,adresat nieznany” lub
adnotacji ,adresat nieobecny”;

13.6.3. w przypadku przesyiki kurierskiej — (i) dzien faktycznego dorgczenia przesyiki, albo (ii)
dzien odmowy przyjecia przesyiki przez adresata, albo (iii) dzien dokonania przez
firme kurierska adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci dorgczenia przesyiki
z powodu nieobecnoséci adresata lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata,

136.4. w przypadku doreczenia w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien
faktycznego dorgczenia przesytki albo (i) dzien odmowy przyjecia przesylki przez
adresata albo (iii) dzien bezskutecznej proby doreczenia przesytki, jezeli dorgczenie
okaze sie niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezgcego
po stronie adresata.

13.7. Dopuszczalne jest przesytanie Korespondencji za posrednictwem poczty elektronicznej na
adresy e-mail wskazane w pkt 13.2, jezeli w zakresie danej Korespondencji stanowi tak Umowa.
Strony dopuszczajg zmiane adreséw e-mail wskazane w pkt 13.2. O kazdej zmianie adresu
Strona zobowigzana jest poinformowa¢ pozostate Strony za posrednictwem poczty
elektronicznej pod rygorem niewaznosci, z o najmniej 7 (siedmio) - dniowym wyprzedzeniem.

14. KOSZTY

14.1. Zastawca ponosi wszelkie koszty i optaty, podatki oraz obcigzenia publiczne, w tym koszty
notarialne, powstale w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem Umowy.

14.2. Zastawca zaplaci wszelkie uzasadnione i udokumentowane koszty poniesione przez
Administratora Zastawu, w zwigzku z wykonywaniem jego praw z Umowy w celu dochodzenia
zaspokojenia Wierzytelnosci, wliczajac m.in. koszty obstugi prawnej Administratora Zastawu
oraz — niezaleznie — koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego.

14.3. W przypadku, gdy jakakolwiek ptatnos¢, o ktorej mowa w pkt 14.1 lub 14.2 zostanie dokonana
przez Administratora Zastawu Zastawca zobowigzany jest zwroci¢ Administratorowi Zastawu
takie udokumentowane koszty, niezwtocznie po otrzymaniu stosownego wezwania, do ktérego
Administrator Zastawu dotaczy kopie odpowiednich faktur, potwierdzer odbioru lub innych
dokumentow potwierdzajacych fakt zaptaty przez Administratora Zastawu takich kosztow.

15.  POSTANOWIENIA KONCOWE
15.1.  Zmiany Umowy

Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi pod rygorem niewaznos$ci.

15.2.  Jurysdykcja

Wszelkie spory kazdorazowo wynikajgce z niniejszej Umowy, Strony poddajg pod
rozstrzygniecie sadu powszechnego wiasciwego miejscowo dla siedziby Administratora
Zabezpieczen.

15.3. Prawo wiasciwe

Umowa jest rzadzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.
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15.4. Klauzula salwatoryjna

15.4.1. Jesli ktérekolwiek postanowienie Umowy zostanie uznane za niewazne, niezgodne
z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono, ze inne postanowienie Umowy stanie
sie bezskuteczne.

15.4.2. Strony dolozg wszelkich staran, aby bezzwlocznie wynegocjowac w dobrej wierze
wszelkie postanowienia alternatywne do postanowien niewaznych, niezgodnych
z prawem lub bezskutecznych, tak aby jak najpetniej odzwierciedli¢ pierwotne intencje
Stron.

156.5. Cesja

Zadnej ze Stron nie przystuguje prawo przenoszenia, w catosci lub w czesci, wierzytelnosci lub

diugéw wynikajgcych z niniejszej Umowy na jakiekolwiek osoby trzecie bez zgody drugiej

Strony, wyrazonej na piémie pod rygorem niewaznosci, z tym ze ograniczenie powyzsze nie

dotyczy:

15.5.1. przeniesienia praw i obowiazkéw Administratora Zabezpieczer bezposrednio na
obligatariuszy Obligacji oraz,

15.5.2. mozliwosci przeniesienia przez Administratora Zabezpieczen praw i obowigzkéw na
inny podmiot, ktéry zostanie ustanowiony administratorem zabezpieczen dla Obligacji
zgodnie z dyspozycjg art. 29 Ustawy o Obligacjach.

15.6. Forma zawarcia Umowy. Egzemplarze

Umowa zostata sporzadzona w formie pisemnej, w 4 (czterech) jednobrzmigcych
egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron, jednym dla Spétki oraz jednym dla Sadu
Rejestrowego.

15.7. Zawiadomienie o rozporzadzeniu

Ninigjszym, w trybie art. 187 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych, Zastawnik i Zastawca
zawiadamiajg Spotke o ustanowieniu Zastawu i Zastawu Rejestrowego na Przedmiocie
Zastawu, na rzecz Administratora Zabezpieczen, a Spétka przyjmuje do wiadomosci niniejsze
zawiadomienie.
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Za Administratora Zastawu:
Podpis:

Imig i nazwisko:

Zastawca:
Podpis:

Imig i nazwisko:

(a)

Za Spotke:
Podpis:

Imie i nazwisko:

Podpisy

4
M -
FLL DS 4.

zakfadowym CP Property 9 spdtka z ograniczong

Stanistaw Bagiriski — Prezes Zarzadu

Yo 27T /
i L("Y"V\—/(,v“'*{

Jakub Poniatowski - petnomaocnik

Dziatajgc w imieniu Spéiki przyjmuje do wiadomosci fakt zawarcia

niniejszej Umowy

Ewa Milczarek - petnomocnik

17117
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na udziatach w kapitale zakladowym Polski Hak spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

- dotyczy obligacji serii A emitowanych przez Capital Park spétka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie

zawarta dnia: 8 pazdziernika 2025 roku

pomiedzy:

BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
jako ,Zastawnikiem”, ,Administratorem Zastawu"

a

Capital Park spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
jako ,Zastawcg”

przy udziale:
Polski Hak spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
jako ,Spotkg”

1718
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Spis Tresci

1 DEFINICUE ..ot eieeeeevees i essaesseseasssesesasssmssnsars s sssas e ses4shaas s 8sdshah b ebERE b oL s s E SRS ab b e 3
2. OSWIADCZENIA STRON ...t eaoteeeeaieetesessssesesehessesess saes ssssa s ssshe e neh St dsh st 5
2.1, WSPOING OSWIBHCZENIA. .....cvuvvvrranisriemstisist st e s b 5

2.2.  Oswiadczenia Zastawcy dotyczace Przedmiotu Zastawu ................. send

2.3.  Oswiadczenia Zastawcy dotyczgce ZastaWeCy .........oocmiirimiivnsinns s 6

2.4. Oswiadczenia Zastawcy dotyczace Obligacii ... paensan AR S R e 7
3.  ZOBOWIAZANIA ZASTAWCY. ZAKAZ ZBYCIA| OBCIAZANIA ............................... 7
4. USTANOWIENIE ZASTAWU REJESTROWEGO .....cooiiuiiminr it 8
5 REJESTRACJA ZASTAWU REJESTROWEGO......ccuvmimiriiimi it 9
6. BRAWOIBEOOU: 5.5 amssussoovsvsvassunsisss ness iess sssss muss s oissersess st saessas S oS RS 9
7. OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCUL.......ciiiiiiiciiiciisisiss s 10
8. PELNOMOCNICTWO .....ccovevnrinriiinn e A S R R AR R G 10

8.1.  PelNOMOCNICIWO OGOINE .......oueiiiieiiiiaiiitsies st s s 10
9: NOWE UDZIALY .....oocoiiiiivninesioesssisasmmessassssssesonamsanssanessysssessssensssstsassss sassssesssasssssneisessnssssssiisssssass 10
10. ZASPOKOJENIE Z PRZEDMIOTU ZASTAWU ....coiiiiiiiiiiiisisicn i 11

10.1.  SPOSObY ZASPOKOJENIA ........cuuviumeriiiiries it trsssms bbb st 11

10.4.  Przejecie Na WHBSNOSE . .......ccuriuiiiiiiiiisies ettt s s 12

10.5.  WalUta ZASPOKOJEMIA ......veveeveiaririienssrnies st e s 14

10.6.  AKLUANIZACIA WYCENY .....o.tiiuiuiintitieiesiieisite s s s e 14
11.  CIAGLOSC ZABEZPIECZENIA. INNE ZABEZPIECZENIA ....co.ooviviiiiiiiis 15
12, ZWOLNIENIE ZABEZPIECZENIA. ......otooiieieiiteie ettt e et s 15
13, ZAWIADOMIENIA .....ooooooeeieeeteteeeseeeseasseses e e aas s a1 a8 ses bbb 15
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15.3. Prawo wiasciwe

15.4. Klauzula salwatoryjna
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15.6. Forma zawarcia Umowy. Egzemplarze ..

15.7. Zawiadomienie o rozporzgdzeniu ....... ;
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Niniejsza Umowa ustanowienia zastawu rejestrowego na udziatach w kapitale zaktadowym Polski Hak
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie (,Umowa”) zostata zawarta w
Warszawie dnia 8 pazdziernika 2025 roku przez i pomigdzy:

(U} spotkg pod firmg BSWW Trust spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000505020, NIP: 5252584345, REGON: 147161309, kapital zaktadowy: 5.000,00 PLN (pig¢
tysiecy ziotych i 00/100) (dalej: ,Administrator Zabezpieczer® lub ,Zastawnik” lub
JAdministrator Zastawu"), reprezentowang przez Stanistawa Bagiriskiego - Prezesa
Zarzadu;

a

(n spotka pod firmg Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedzibg w
Warszawie, adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0001057169,
REGON: 526355322, NIP; 9512577670, kapital zaktadowy 500.000,00 PLN (piecset tysigcy
ziotych i 00/100), zwang dalej ,Zastawca’, ,Emitentem”, reprezentowang przez: Jakuba
Poniatowskiego — petnomocnika,

przy udziale:

(i spotka pod firma Polski Hak spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie, przy ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru
Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w
Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000863508, posiadajagca numer REGON: 387281170, NIP: 9512508479, o kapitale
zaktadowym 8 000 000,00 zi, zwang dalej ,Spotka”, reprezentowang przez Ewe Milczarek -
peinomocnika

Administrator Zabezpieczen oraz Zastawca zwani sg w dalszej czesci Umowy jako ,Strony”, a kazda
z nich indywidualnie jako ,Strona".

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1. DEFINICJE

151, W niniejszej Umowie:

Data Zabezpieczenia oznacza dzien 31 grudnia 2029 roku;

Dzieri Roboczy oznacza kazdy dzien od poniedziatku do pigtku z wytgczeniem
dni ustawowo wolnych od pracy na terytorium Rzeczpospolitej
Polskiej;

Kodeks cywilny, K.c. oznacza Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (tj. Dz.U.

22024 r. poz. 1061 ze zm.);

Kodeks postepowania oznacza Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada
cywilnego, K.p.c. 1964 r. (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 1550);
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Nowe Udzialy

Obligacje

Obligatariusz

Podmiot Wyceniajacy

Przypadek Naruszenia

Rozporzadzenie

Udzialy, Przedmiot
Zastawu

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Zastawie

Rejestrowym

Warunki Emisji

Wierzytelnosci

Wspdlnik

oznacza wszelkie udzialy w kapitale zaktadowym Spotki, ktére
moga zosta¢ objete przez Zastawce w wyniku podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spotki, lub w jakikolwiek inny sposob
nabyte lub objete przez Zastawce, w okresie do dnia wygasniecia
Wierzytelnosci;

ma znaczenie nadane w pkt 2.1.1 Umowy;

ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji;

oznacza podmiot spetniajacy wymogi okreslone w art. 30 ust. 1
Ustawy o Obligacjach wskazany przez Administratora
Zabezpieczen lub Obligatariuszy;

ma znaczenie nadane w Warunkach Emisji;

oznacza Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia
15 pazdziernika 1997 r. w sprawie szczegolowej organizacji
i sposobu prowadzenia rejestru zastawow (t. Dz.U. 1997 Nr 134,
poz. 892);

oznacza 41.600 (czterdziesci jeden tysiecy sze$éset) udziatow
w kapitale zakiadowym Spotki o wartosci nominalnej 50,00 PLN
(piecdziesiat ztotych i 00/100) kazdy udziat i o tgcznej wartosci
nominalnej 2.080.000 PLN (dwa miliony osiemdziesiat tysiecy
ztotych i 00/100);

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (t].
Dz.U. z 2024 r. poz. 708);

oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 2017);

ma znaczenie nadane w pkt 2.1.1.;

oznacza przystugujace Obligatariuszom wobec Emitenta
roszczenia (wierzytelnosci)  wynikajagce  z Obligacji,
w szczegolnoéci roszczenia (wierzytelnoéci) z tytutu wykupu
Obligacji, z tytulu zaptaty odsetek od Obligacji odsetek za
opoznienie, wszelkich naleznosci wynikajacych z Warunkow
Emisji oraz wszelkich kosztow i wydatkow poniesionych przez
Obligatariuszy w zwiazku z dochodzeniem wykonania przez
Emitenta zobowiazan pienigznych z Obligacii;

oznacza BAYTREE REAL ESTATE OPPORTUNITIES LIMITED
z siedzibg w Gibraltarze, adres: 30/1 Cornwall's Lane, P.O. Box
1404 Gibraltar, GX11 1AA posiadajacego 118.400 udziatow w
kapitale zaktadowym spotki
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Wycena ma zhaczenie nadane w pkt 10.4.2;

Wysokosé oznacza kwote stanowigca 150% wartosci wstepnie

Zabezpieczenia alokowanych Obligacii, tj. kwote w wysokosci 45.000.000,00 PLN
(czterdziesci pie¢ milionow ziotych i 00/100);

Zastaw Rejestrowy oznacza zastaw rejestrowy w rozumieniu Ustawy o Zastawie
Rejestrowym.

1.2 Terminy niezdefiniowane w Umowie, a pisane wielka literg, majg znaczenie nadane im
w Warunkach Emisji.

2 OSWIADCZENIA STRON
2.1 Wspdlne o$wiadczenia
Strony o$wiadczajg, ze:

21.1.  napodstawie uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 19 wrze$nia 2025 roku Emitent podjat
decyzje o emisji 30.000 (trzydziestu tysiecy) zabezpieczonych obligacji o wartosci
nominainej 1.000,00 PLN (tysigc ztotych i 00/100) kazda i facznej wartosci nominalnej
30.000.000,00 PLN (trzydziestu milionéw ziotych i 00/100), na okaziciela, serii
oznaczonej litera ,A", niemajacych formy dokumentu, o cenie emisyjnej jednej
obligacji réwnej 1.000,00 PLN (tysiac zfotych i 00/100), o oprocentowaniu zmiennym
w wysokosci WIBOR 3M + 6,00 punktéw procentowych w skali roku, z terminem
wykupu w dniu 13 pazdziernika 2028 roku (,Obligacje”), dla ktérych prawa i obowiazki
Emitenta oraz Obligatariuszy zostaly okreslone w dokumencie pt. ,Warunki emisji
obligacji serii A emitowanych przez Capital Park spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie” (,Warunki Emisji");

2.1.2.  zgodnie z Warunkami Emisji, Obligacje maja by¢ zabezpieczone m.in. poprzez
ustanowienie Zastawu Rejestrowego na Udziatach;

2.1.3.  Emitent i Administrator Zabezpieczern zawarli umowe, na mocy ktorej Emitent
ustanowit Administratora Zabezpieczen m.in.:

0] administratorem zastawu rejestrowego w rozumieniu art. 4 ust 4 Ustawy
o0 Zastawie Rejestrowym dla Zastawu Rejestrowego na Udziatach.

22, Oswiadczenia Zastawcy dotyczace Przedmiotu Zastawu
Zastawca o$wiadcza i zapewnia Administratora Zabezpieczen, ze:
2.2.1.  jestjedynym wiascicielem Udziatow,

2.2.2.  Spotka zostata nalezycie utworzona jako spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
prawa polskiego;

2.2.3. na dzien zawarcia Umowy, nie zostata podjeta zadna uchwata zgromadzenia
wspolnikéw ani nie ztozono we wiasciwym sadzie zadnego wniosku, ani tez zaden taki
wniosek nie jest w toku rozpatrywania, w przedmiocie zmiany liczby udziatow,
wysokosci kapitatu zaktadowego Spoiki, ani jakiejkolwiek innej zmiany umowy Spotki;

2.2.4. Udzialy sa w petni optacone oraz wolne od jakichkolwiek obcigzen, w szczegolnosci
nie sg przedmiotem uméw: sprzedazy, zamiany, darowizny czy tez jakiejkolwiek
umowy przedwstepnej lub zobowiazujgcej majacej za przedmiot zobowigzanie sig do

rozporzadzenia nimi; /M
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2.2.5.

2:2:6!

2247

228.

Udgzialy nie sg przedmiotem zajecia, ani przedmiotem zastawu, zastawu rejestrowego,
zastawu skarbowego, zastawu finansowego;

z chwila wpisu do rejestru zastawow, Zastaw Rejestrowy bedzie stanowit prawo z
najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia;

zawarcie | wykonywanie niniejszej Umowy nie stanowi naruszenia jakichkolwiek:
(i) przepiséw prawa, orzeczenia sadowego, wyroku sadu arbitrazowego, decyzji
administracyjnej lub rozstrzygniecia innego organu wigzacych strone Umowy,
(i) zadnego postanowienia umowy lub innego zobowigzania z umowy, ktorej strong
jest Zastawca lub ktére w inny sposob jest dia Zastawcy wigzace ani (iii) praw osob
trzecich;

wedtug najlepszej wiedzy Zastawcy w stosunku do Udziatow nie sa prowadzone
zadne postepowania sadowe lub administracyjne, ani nie wystepuja inne okolicznoéci
tego rodzaju, ze mogtoby zostac zakwestionowane prawo do Udziatéw lub
uszczuplone do nich prawo.

23, Oséwiadczenia Zastawcy dotyczace Zastawcy

Zastawca oswiadcza i zapewnia Administratora Zabezpieczen, ze:

23.1.

2.3.2.

2.3.3.

2.34.

posiada zdolnoé¢ oraz jest uprawniony i upowazniony do zaciggniecia i wypetnienia
zobowiazan oraz wykonania praw wynikajacych z Umowy oraz pozostatych
dokumentéw, ktore zostana podpisane w zwigzku z jej zawarciem;

wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbgdne do zawarcia
Umowy oraz wykonywania zobowiazan z niej wynikajacych zostaly prawidiowo
podjete i pozostajg w peini skuteczne i wazne;

zawarcie i wykonywanie Umowy:

(i) nie stanowi i nie spowoduje naruszenia jakichkolwiek wiazacych Zastawce
aktéw korporacyjnych, przepiséw prawa, orzeczenia sadowego, wyroku sadu
arbitrazowego, decyzji administracyjnej lub rozstrzygniecia innego organu,
ktére wplywaloby na waznos$¢ lub skutecznos¢ Zastawu Zwyktego i Zastawu
Rejestrowego na Udziatach;

(i)  nie stanowi i nie spowoduje naruszenia jakichkolwiek wiazacych Zastawce lub
obciazajacych jego majatek praw i roszczen 0sob trzecich, czy to
bezwarunkowych, czy warunkowych;

(iiy  nie jest dokonane z pokrzywdzeniem wierzycieli Zastawcy w rozumieniu art.
527 § 2 Kodeksu Cywilnego, jak réwniez nie czyni, catkowicie ani czgsciowo,
niemozliwym zadoééuczynienie roszczeniu przystugujacemu jakiemukolwiek
podmiotowi trzeciemu w stosunku do Zastawcy;

zgodnie z najlepsza wiedzg Zastawcy:

(i) sadna osoba trzecia nie ziozyta wniosku o ogtoszenie upadtosci Zastawcy
zgodnie z przepisami Prawa Upadto$ciowego;

(i) nie toczy sie wobec niego zadne postgpowanie przed jakimkolwiek sadem lub
organem panstwowym lub samorzadowym, ktore mogtoby istotnie
i niekorzystnie wplyna¢ na zgodno$¢ Umowy z prawem, jej moc obowigzujaca
albo waznoé¢ zabezpieczen ustanowionych na jej podstawie;
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2.3.5. zgodnie z umowg Spotki do zawarcia niniejszej Umowy wymagana jest zgoda
Zgromadzenia Wspéinikéw Spotki. Uchwata Wspdinikow w przedmiocie wyrazenia
zgody na zawarcie hiniejszej Umowy zostata podjeta w dniu 7 pazdziernika 2025 roku.

24 Oswiadczenia Zastawcy dotyczace Obligacji
Zastawca o$wiadcza i zapewnia Administratora Zabezpieczen, ze:

2.4.1.  zapoznat sie z dokumentami dotyczacymi emisji Obligacji oraz zasadami i warunkami
splaty wszelkich naleznosci wynikajacych z Obligacji;

2.4.2.  jest muznany stan ekonomiczny Emitenta.

2.5. Powyzsze o$wiadczenia i zapewnienia co do Udzialow sa prawdziwe w dniu zawarcia niniejszej
Umowy, oraz bedg takie w kazdym dniu jej obowigzywania, i na zgdanie Administratora
Zabezpieczen zostang powtérzone w kazdym dniu obowigzywania Umowy.

3. ZOBOWIAZANIA ZASTAWCY. ZAKAZ ZBYCIA | OBCIAZANIA

3.1. Zastawca zobowigzany jest zawiadomi¢ Administratora Zabezpieczen niezwiocznie po
powzieciu wiadomosci, lecz nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia
powziecia takiej wiadomosci, o wszelkich roszczeniach osob trzecich dotyczacych Udziatow lub
zajeciu Udziatow w postepowaniu egzekucyjnym badz zabezpieczajgcym, w tym, ze (i) dowolna
ze stron lub osoba trzecia podjela lub planuje podja¢ jakiekolwiek czynnosci zmierzajace do
wszczecia postgpowania egzekucyjnego w stosunku do Udziatéw, Iub (ii) w stosunku do
Udziatéw wszczete zostato postepowanie egzekucyjne lub zabezpieczajgce.

3.2. Zastawca zobowigzuje sie nie podejmowac¢ zadnych dziatan, ktére mogtyby spowodowac, ze
ktorekolwiek z oswiadczen lub zapewnien, o ktérych mowa w pkt 2 powyzej, stanie si¢
nieprawdziwe lub nieaktualne w trakcie obowigzywania Umowy. Zastawca zawiadomi
Administratora Zabezpieczen o kazdym zdarzeniu, ktére w jego ocenie moze skutkowac
w trakcie obowigzywania Umowy nieprawdziwoscig lub nieaktualnoécig ztozonych oswiadczen
i zapewnien.

33. Zastawca zobowigzuje sie nie dokonywaé zbycia lub obciazenia Udzialéw przed wygasnieciem
Zastawu Rejestrowego na Udziatach (zakaz zbycia lub obcigzenia przedmiotu zastawu,
o ktérym mowa w art. 14 ust 1 Ustawy o Zastawie Rejestrowym).

3.4. W celu weryfikacji, czy Zastawca wypetnia obowigzki wynikajace z Umowy, Zastawca
zobowigzuje sie zapewni¢ Administratorowi Zabezpieczen i osobom trzecim upowaznionym
przez Administratora Zabezpieczen, mozliwos¢ przegladania dokumentéw dotyczacych
Przedmiotu Zastawu, w tym dokumentéw ksiegowych i ksiag rachunkowych Spoiki oraz
zobowigzuje sie do udzielania wszelkich informacji i wyjasnien dotyczacych skiadnikow
Przedmiotu Zastawu, po uprzednim zobowiazaniu sig tych os6b do zachowania w poufnosci
otrzymanych informacji i dokumentow.

3.5. Zastawca zobowiazany jest zawiadamia¢ na pismie Administratora Zabezpieczen o istotnym
zdarzeniu, faktycznym lub prawnym, ktére mogioby mie¢ istotny niekorzystny wplyw na
zgodno$¢ z prawem, wazno$¢, wykonanie lub wykonalnos¢ Zastawu Rejestrowego
ustanowionego na mocy Umowy niezwlocznie, lecz nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni
Roboczych od dnia powzigcia wiadomosci, o wystapieniu takiego zdarzenia.

3.6. Zastawca moze korzystaé z Przedmiotu Zastawu zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, przy czym Administrator Zabezpieczen jest beneficjentem wszelkich pozytkow
z Przedmiotu Zastawu, w tym dywidend. Srodki uzyskane przez Zastawnika z tego tytutu moga

s
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3.7.

3.8.

3.9.

42.

43.

zosta¢ przeznaczone jedynie na spfate Wierzytelnosci, po ztozeniu stosownego wniosku przez
Emitenta.

Zastawca zobowiazuje sie dochowa¢ nalezytej starannosci w celu zapewnienia, ze Zarzad
Spolki dokona w terminie 5 (pigciu) Dni Roboczych od dnia powiadomienia o wpisie Zastawu
Rejestrowego na Udziatach do rejestru zastawow, wpisu o ustanowieniu Zastawu Rejestrowego
na Udziatach do ksiegi udziatéw Spotki oraz doreczy Administratorowi Zabezpieczen kopie tejze
ksiegi zawierajaca ww. wpis oraz aktuaing liste wspolnikow.

Niezaleznie od pozostatych postanowien Umowy, Zastawca zobowigzuje sig:

3.8.1.  podjaé na wiasny koszt wszelkie dziatania w celu utrzymania Zastawu Rejestrowego
oraz ochrony praw przystugujgcych Administratorowi Zabezpieczefi na podstawie
Umowy;

3.8.2. zapewni¢ Administratorowi Zabezpieczen oraz jakiejkolwiek upowaznionej przez
niego osobie dostep do dokumentow Spoki, z zastrzezeniem postanowien pkt 3.4;

3.8.3. zapewni¢ Administratorowi Zabezpieczen oraz jakiejkolwiek upowaznionej przez
niego osobie mozliwos¢ zbadania dokumentow zwigzanych z Zastawem
Rejestrowym, przechowywanych przez Spotke, z zastrzezeniem postanowien pkt 3.4,

3.8.4. na kazde zadanie Administratora Zabezpieczen i na swoj koszt, dokona¢ wszelkich
czynnosci faktycznych i prawnych, jakie moga okaza¢ sie niezbedne lub wskazane
w celu wykonania lub dochodzenia przez Administratora Zabezpieczen wszelkich jego
praw wynikajacych z Umowy;

3.8.5. umozliwic Administratorowi Zabezpieczen, na jego zadanie, uzyskanie wszelkich
informacji na temat Udziatow.

Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany wykonywac zadnych zobowigzan Zastawcy.

USTANOWIENIE ZASTAWU REJESTROWEGO

W celu zabezpieczenia Wierzytelnosci, Zastawca ustanawia Zastaw Rejestrowy na Udziatach
na rzecz Administratora Zabezpieczen, a Administrator Zabezpieczen zastaw ten przyjmuje, do
najwyzszej sumy zabezpieczenia W wysokosci rownej Wysokoéci Zabezpieczenia.
Przedmiotowy zastaw bedzie stanowit prawo z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia.

Udzialy stanowig przedmiot Zastawu Rejestrowego zgodny z Rozporzadzeniem, opisany
w Zataczniku Nr 1 do Rozporzadzenia: Katalogu sposobu opisu przedmiotu zastawow, pod
pozycja G1 — Udziat w spotce z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Udziaty jako przedmiot Zastawu Rejestrowego posiadaja nastgpujace cechy:

Nazwa przedmiotu | Udzial w spéice z ograniczona odpowiedzialnoscia

Nazwa cechy

A Nazwa, siedziba i adres spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia:

Polski Hak spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

B Numer rejestru handiowego:
Numer KRS: 0000863508

Cc Oznaczenie sadu rejestrowego:
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Sad Rejonowy w Warszawie, XlIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego

D Liczba udziatéw obcigzanych zastawem:

41.600 (czterdziesci jeden tysigcy szeséset) udziatow

E Warto$¢ nominalna udziatu:
50,00 PLN (pieédziesiat ztotych i 00/100)

F Wielkosé kapitatu zaktadowego i liczba udzialéw objetych przez wspdlnikow:

wielkos¢ kapitatu zaktadowego: 8.000.000,00 PLN (osiem milionéw ztotych i
00/100)

taczna liczba udziatéw objetych przez wspélnikow: 160.000 (sto szescdziesiat
tysiecy) udziatow

4.4. Zastaw Rejestrowy ustanowiony na mocy powyzszych postanowien zabezpiecza takze odsetki
za opdznienie oraz koszty zaspokojenia z Udziatéw jako przedmiotu Zastawu Rejestrowego.

5. REJESTRACJA ZASTAWU REJESTROWEGO

5.1. Sad wiasciwy dla dokonania wpisu Zastawu Rejestrowego na Udziatach zostanie ustalony
zgodnie z art. 36 Ustawy o Zastawie Rejestrowym (dalej: ,Sad Rejestrowy”).

52, Wniosek o dokonanie wpisu Zastawu Rejestrowego na Udziatach do rejestru zastawow
zostanie ztozony przez Administratora Zabezpieczen.

5.3. Zastawca lub Emitent sg zobowigzani pokry¢ oplaty skarbowe oraz sadowe, koszty wpisu,
zmian i wykreslenia Zastawu Rejestrowego na Udziatach. W przypadku, gdy Zastawnik poniesie
koszty, o ktérych mowa w zdaniu poprzednim, wéwczas Zastawca lub Emitent zobowigzany
jest zwréci¢ Zastawnikowi przedmiotowe koszty na podstawie dostarczonych przez Zastawnika
faktur albo not obcigzeniowych.

54. Zastawca zobowiazuje sie nie podejmowaé jakichkolwiek czynnosci faktycznych ani prawnych,
ktore moglyby przediuzy¢ postepowanie w sprawie wpisu Zastawu Rejestrowego do rejestru
zastawow lub uniemozliwic wpisanie Zastawu Rejestrowego do rejestru zastawow,
w szczegolinosci zobowigzuje sie nie skiada¢ jakichkolwiek pism w postepowaniu o wpis
Zastawu Rejestrowego do rejestru zastawow bez wczeéniejszego uzgodnienia ich tresci
z Administratorem Zabezpieczen.

5.5. Zastawca zobowigzuije sie, na kazdy wniosek Administratora Zabezpieczeni —w terminie w tym
wniosku wskazanym, nie krétszym jednak niz 2 (dwa) Dni Robocze - podjaé wszelkie
czynnosci faktyczne i prawne wskazane przez Administratora Zabezpieczen, w tym takze przez
sad prowadzacy rejestr zastawow, w celu dokonania wpisu Zastawu Rejestrowego do rejestru
zastawow, w szczegolnosci dokona¢ niezbednych zmian niniejszej Umowy, przekazaé
Administratorowi Zabezpieczen odpowiednie informacje lub dokumenty, lub — za uprzednia
zgoda Administratora Zabezpieczen - ztozy¢ odpowiedni wniosek o wpis Zastawu Rejestrowego
do rejestru zastawow.

PRAWO GLOSU

6.1. Zastawnikowi nie przystuguje prawo gtosu z Udziatow.
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T2

7.3.

OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUCJI

Zastawca potwierdza, ze zobowigzuje sie do ziozenia, nie pozniej niz w Dniu Roboczym
poprzedzajacym Dzieh Emisji (w rozumieniu Warunkéw Emisji), na rzecz Administratora
Zastawu o$wiadczenia w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 §
1 pkt 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego z Przedmiotu Zastawu w celu zaspokojenia
wierzytelnosci, ktére bedg wynika¢ z Obligacji, w szczegolnosci zobowigzania do zapfaty
odsetek od Obligacji, odsetek za opéznienie i naleznosci z tytulu wykupu Obligacji oraz
wszelkich kosztéw i wydatkéw poniesionych przez Obligatariusza w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowiazan pienigznych z Obligaciji.

Oéwiadczenie zostanie zlozone na rzecz Administratora Zastawu do kwoty réwnej Wysokosci
Zabezpieczenia.

Administrator Zastawu bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnoéci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do Daty Zabezpieczenia.

PELNOMOCNICTWO
Petnomocnictwo ogéine

8.1.1. W zakresie, w jakim jest to dozwolone przepisami prawa polskiego, Zastawca
ninigjszym nieodwolalnie udziela Zastawnikowi petnomocnictwa do wykonywania,
w jego imieniu i na jego rzecz wszelkich czynnosci, jakie Zastawca jest zobowigzany
wykonaé¢ zgodnie z postanowieniami Umowy (w tym w szczegolnosci do zawarcia
umowy zastawéw na Nowych Udziatach, z chwilg ich rejestracji, na warunkach co do
zasady zgodnych z niniejsza Umowa) w przypadku, gdy Zastawca nie wykona takich
zobowiazan w terminie okreslonym przez postanowienia Umowy lub przepisy prawa.

8.1.2. Strony potwierdzaja, ze peinomocnictwo jest nieodwolalne tak diugo, jak
Wierzytelnosci pozostaja niezaspokojone, co jest uzasadnione charakterem stosunku
prawnego bedacego podstawa takiego petnomocnictwa stosownie do artykutu
101 § 1 Kodeksu cywilnego. W celu unikniecia watpliwosci oraz zgodnie z artykulem
108 Kodeksu cywilnego, Strony potwierdzaja, ze Zastawnik moze dziata¢ jako
pelnomocnik Zastawcy na podstawie petnomocnictwa pomimo faktu, iz wystepujac
w takim charakterze Zastawnik moze by¢ strong w stosunku do wykonywanych przez
niego czynnosci. Petnomocnictwo wygasnie z chwilg wygasniecia Wierzytelnoéci.
Petnomocnik jest upowazniony do udzielenia substytucii.

8.1.3.  Zastawca dostarczy Zastawnikowi na jego zadanie i na koszt Zastawcy, odrebny
dokument potwierdzajacy udzielenie tego petnomocnictwa, w takiej formie, jakiej
Zastawnik moze rozsgdnie zazadac.

8.1.4. Zastawca zobowiazuje sie do potwierdzenia wszelkich czynnosci, jakich Zastawnik
dziatajac jako petnomocnik dokona zgodnie z prawem oraz zgodnie z Umowa.

8.15. Udzielenie Zastawnikowi Petnomocnictwa nie bedzie interpretowane ani nie bedzie
stanowi¢ zwolnienia Zastawcy z jakichkolwiek zobowigzan wynikajacych z Umowy.

8.1.6. Zastawnik moze udziela¢ dalszych petnomocnictw cztonkom zarzadu, pracownikom
lub doradcom prawnym Zastawnika.
NOWE UDZIALY

W celu zabezpieczenia splaty Wierzytelnosci, Zastawca niniejszym nieodwotalnie
i bezwarunkowo ustanowi Zastawy Rejestrowe na wszelkich udziatach w kapitale zaktadowym
Spolki, ktore moga zostaé objete przez Zastawce w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego
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Spotki, lub w jakikolwiek inny sposéb nabyte lub objete przez Zastawce, w okresie do dnia
wygasniecia Wierzytelnosci (,Nowe Udziaty”) na takich samych warunkach jak przewidziane w
Umowie.

9.2, Strony zawrg przyszte umowy zastawow niezwlocznie, lecz nie pozniej niz w terminie
7 (siedmiu) dni od wpisu do rejestru przedsigbiorcow podwyzszenia kapitatu zakladowego
Spotki przez utworzenie Nowych Udziatow lub, w zaleznosci od przypadku, od chwili nabycia
przez Zastawce jakichkolwiek wéwczas istniejacych Nowych Udziatow od jakiejkolwiek osoby,
gdyby Wierzytelnosci lub jakakolwiek ich cze$¢ pozostawata jeszcze do spiaty.

9.3. Zastawca zobowigzuje sie:
9.3.1.  niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 5 (pigciu) Dni Roboczych od dnia objgcia

lub nabycia Nowych Udziatéw, powiadomié na pismie Zastawnika o kazdym objeciu
lub nabyciu w inny sposéb Nowych Udziatow;

9.3.2. dolozyé najwiekszych staran w celu zapewnienia, aby kazdy przyszly zastaw
rejestrowy ustanowiony zgodnie z pkt 9.1 i 9.2 zostat jak najszybciej, lecz nie pozniej
niz w terminie 2 (dwéch) miesigcy od dnia zawarcia przysziej umowy zastawu,
wpisany do rejestru zastawow;

9.3.3. w rozsadnym zakresie podjgé wszelkie dziatania, ktére beda konieczne badz
rozsadnie pozadane dla waznego i skutecznego ustanowienia kazdego z takich
przyszlych zastawéw i ciaglosci ich istnienia w czasie do dnia wygasnigcia
Wierzytelnosci;

9.3.4. podja¢ wszelkie dziatania, aby czynnosci, o ktérych mowa w pkt 3 zostaly
w odniesieniu do Nowych Udziatéw nalezycie i terminowo dokonane w terminach tam
przewidzianych.

10. ZASPOKOJENIE Z PRZEDMIOTU ZASTAWU
10.1. Sposoby zaspokojenia

Zaspokojenie z Udzialéw, jako przedmiotu Zastawu Rejestrowego, nastapi wedfug wyboru
Zastawnika:

10.1.1.  w trybie sadowego postepowania egzekucyjnego, o ktérym mowa w art. 21 Ustawy o
Zastawie Rejestrowym,;

10.1.2. przez przejecie na wiasnoé¢ catosci lub czesci Udziatéw, w trybie okreslonym
wart. 22 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, na zasadach okreslonych
w pkt 10.4 ponizej;

z zastrzezeniem bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw, w tym koniecznoSci uzyskania

odpowiednich zgéd na gruncie ustawy o portach i przystaniach morskich, o ile bedg miaty

zastosowanie.

10.2. Administrator Zabezpieczen zawiadomi Zastawce na piémie o zamiarze podjecia czynnosci
majacych na celu zaspokojenie z Udziatow, na co najmniej 7 (siedmiu) dni przed podjeciem
czynnosci majgcych na celu zaspokojenie z Udziatow.

10.3. Zastawca moze w ciggu 7 (siedmiu) dni od dnia zawiadomienia, o ktorym mowa w pkt. 10.2
powyzej, zaspokoi¢ Administratora Zabezpieczen, badz wystapi¢ do sgdu z powoédztwem
o ustalenie, ze Wierzytelnos¢ nie istnieje albo nie jest wymagalna w catosci lub czesci.
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10.4. Przejecie na wlasnosé

Jezeli Administrator Zabezpieczen postanowi zaspokoi¢ sie z Udziatéw poprzez przejecie na
wilasnosé catosci lub czesci Udziatow, przejecie na wiasnoscé Przedmiotu Zastawu nastepuje
z dniem ztozenia przez Zastawnika o$wiadczenia na pismie o przejeciu Przedmiotu Zastawu na
wiasnos¢ (,Oswiadczenie”).

10.4.1. Ustalenie wartosci przejecia

Jezeli Administrator Zabezpieczen postanowi zaspokoi¢ si¢ z Udziatow poprzez
przejecie na wiasnos¢ catoéci lub czgsci Udziatow, Strony ustalaja na zasadzie art. 22
ust. 1 pkt 3) Ustawy o Zastawie Rejestrowym, iz warto§é przejecia Przedmiotu
Zastawu bedzie réwna:

(i) 75% (siedemdziesiat pie¢ procent) wartosci Udziatow okreslonej w wycenie
sporzadzonej na zasadach okreslonych w pkt 10.4.2 ponizej, w przypadku,
w ktorym Emitent udostepnit Podmiotowi Wyceniajacemu dane niezbedne do
sporzgdzenia wyceny;

(i) w przypadku nieudostepnienia przez Emitenta lub Zastawce aktualnych danych
do wyceny Udziatéw zostanie ona sporzadzona przez Podmiot Wyceniajgcy
w oparciu o ostatnie przekazane sprawozdanie finansowe Emitenta, a wartos¢
przejecia pojedynczego Udzialu Emitenta ustala si¢ na:

(a)  50% (pigcdziesiat procent) wartosci wskazanej w wycenie, jezeli dane w
oparciu o ktére wycena jest sporzadzona sg nie starsze niz 6 miesiecy;

(b)  40% (czterdziesci procent) wartosci wskazanej w wycenie, jezeli dane w
oparciu o ktére wycena jest sporzadzona s3 starsze niz 6 miesigcy

10.4.2. Wycena

Wycena Udzialow zostanie sporzadzona na nastepujacych zasadach:
(i) wycena zostanie sporzadzona przez Podmiot Wyceniajacy;

(i)  Zastawca oraz Spotka niezwiocznie umozliwia Podmiotowi Wyceniajgcemu
podjecie wszelkich czynnosci wymaganych w celu przygotowania wyceny,
aw szczegolnosci, Zastawca i Spotka niezwlocznie (jednak nie pozniej niz
w terminie 7 (siedem) dni od dnia zgtoszenia odpowiedniego zadania)
dostarcza Podmiotowi Wyceniajacemu wszelkich informacii i dokumentow,
ktorych Podmiot Wyceniajgcy moze zazadac w celu przygotowania wyceny;

(iiy w przypadku, w ktorym ani Zastawca, ani Spotka nie dostarczg Podmiotowi
Wyceniajacemu wszelkich informacji i dokumentéw zazgdanych przez Podmiot
Wyceniajacy w terminie wskazanym w pkt (i) powyzej, Podmiot Wyceniajacy
uprawniony bedzie do sporzadzenia wyceny Ww oparciu o ograniczong
dokumentacie i informacje, tj. w oparciu o te dokumenty i informacje, ktore
zostaly dostarczone Podmiotowi Wyceniajacemu przez Zastawce w ww.
terminie zgodnie z zgdaniem Podmiotu Wyceniajacego lub ktére Podmiot
Wyceniajacy uzyskat w inny sposéb;

(iv) wycena zostanie przygotowana przez Podmiot Wyceniajacy w oparciu
o metode lub metody powszechnie stosowane na polskim rynku (wybrane
przez Podmiot Wyceniajgcy wedtug jego uznania),

(v)  wycena zostanie przygotowana na dzien przypadajacy nie wczeséniej niz na 6
miesiecy przed przejeciem cafosci lub czesci Udzialow, o ktérym mowa Ly]
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w pkt 11.1.2 powyzej;
(vi) wycena zostanie przygotowana na koszt Emitenta lub Zastawcy;

(vii) jezeli Zastawca lub Spdtka uchybig zobowigzaniom okreslonym w pkt (i)
powyzej, Zastawnik moze réwniez zrezygnowad z przygotowania wyceny przez
Podmiot Wyceniajacy i w takim wypadku Administrator Zabezpieczen — wedtug
swojego uznania moze jako warto$¢ Udziatéw przyjac:

(a) warto$¢ Udziatow okreslona w wycenie, ktérej skrét stanowi zatgcznik do
Warunkéw Emisji lub

(b) wartos¢ ksiegowa netto Udzialdw, wynikajaca 2z ostatniego
udostepnionego sprawozdania finansowego Emitenta, ktére zostato
zbadane przez biegtego rewidenta;

(c) jezeli Administrator Zabezpieczen postanowit przejg¢ tylko czgsc
Udzialéw, woéwczas ich warto$¢ przejecia zostanie ustalona
proporcjonalnie do ich udziatu w catym kapitale zaktadowym Spotki.

10.4.3. Prawo nabvcia udzialow

(1) Wspdlnikowi przystuguje prawo nabycia Udziatéw przejetych w  trybie
okreslonym w pkt 10.1.2 powyzej (,Prawo Nabycia”).

(i) W celu wykonania Prawa Nabycia, Administrator Zabezpieczen, w terminie nie
dluzszym niz 21 dni od dnia ztozenia O$wiadczenia, poinformuje pisemnie
Wsp6lInika o mozliwosci wykonania Prawa Nabycia w terminie nie dtuzszym niz
30 dni od dnia doreczenia informacji o mozliwosci wykonania Prawa Nabycia
(.Informacja”).

(i) Informacja zostanie wystana do Wspdlnika na jego adres do dorgczen w
Polsce, tj. SSW Spaczynski, Szczepaniak, Wickel, Gozdziowska sp.k. Rondo
ONZ 1, p. 27, 00-124 Warszawa, do rak: Robert Wodzynski i bedzie zawierat
dane wskazane w pkt (iv)(a) oraz (iv)(b) ponizej .

(iv) Prawo Nabycia bedzie mogio zosta¢ wykonane po cenie nabycia, ktéra bedzie
stanowita wyzsza z dwoch ponizszych wartosci:

(@) warto$¢ Wierzytelnosci na dzien ztozenia Informacii;

(b) 85% wartosci rynkowej Udziatéw, okreslonej w wycenie, o ktérej mowa
w pkt 10.4.2 powyzej

(,Cena Nabycia")

(v) Wykonanie Prawa Nabycia nastgpi poprzez zlozenie Administratorowi
Zabezpieczen przez Wspoinika oswiadczenia w przedmiocie woli wykonania
Prawa Nabycia (,Przyjecie Prawa Nabycia”).

(vi) W terminie 10 Dni Roboczych od dnia Przyjecia Prawa Nabycia, Administrator
Zabezpieczen oraz Wspolnik zawra umowe sprzedazy Udziatéw (,Umowa
Sprzedazy Udziatéw”).

(vi) Celem unikniecia watpliwosci, w przypadku gdy dla waznosci [ub peinej
skutecznosci Umowy Sprzedazy Udziatébw na podstawie bezwzglednie
obowigzujacych przepisow prawa, w tym zwlaszcza na gruncie ustawy o
portach i przystaniach morskich, konieczne bedzie uprzednie uzyskanie
jakichkolwiek zgéd, oéwiadczen, stanowisk, pozwolen, zezwolen lub innych p
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decyzji organéw administracji publiczne], instytucji lub innych podmiotow
(tacznie ,Zgody”), termin okreslony w pkt 10.4.3(vi) ulega zawieszeniu do dnia
uzyskania ostatniej ze Zgod. W razie Przyjgcia Prawa Nabycia, niezwtocznie
(nie pozniej niz w terminie 7 Dni Roboczych od dnia otrzymania przez
Administratora Przyjecia Prawa Nabycia) Wspdlnik wystapi o uzyskanie Zgod.
Ponadto, w przypadku gdy na podstawie powszechnie obowiazujacych
przepiséw prawa jakiemukolwiek podmiotowi przystugiwa¢ bedzie prawo
pierwokupu Udziatow, ww. zasady dotyczace zawieszenia terminu stosuje sie
do terminu na zawarcie warunkowej Umowy Sprzedazy Udziatow.

(viiy Administrator zapewnia i gwarantuje, ze w chwili zawarcia Umowy Sprzedazy
Udziatow, Udzialy beda wolne od jakichkolwiek obciazen i roszczen.

10.4.4. Wvkonanie prawa pierwszernstwa

Po zlozeniu Oéwiadczenia, w przypadku nieskorzystania przez Wspolnika z Prawa
Nabycia, Administrator Zabezpieczen, ktéry bgdzie sprzedawat Udziaty (oraz Nowe
Udzialy), bedzie zobowigzany do wykonania Prawa Pierwszenstwa okreslonego w
Umowie Spétki na warunkach tam wskazanych.

10.4.5. Zobowiazanie wspoétpracy Zastawcy
Zastawca zobowigzuje sie wspotpracowa¢ z Administratorem i Wspélnikiem w
zakresie niezbednym do realizacji uprawnier Wspolnika, o ktérych mowa w pkt10.4.3
oraz 10.4.4 powyzej.

10.5. Waluta zaspokojenia

Jesli otrzymane przez Zastawnika przychody z dochodzenia zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia (poza sadowym postepowaniem egzekucyjnym) bedg wyrazone w walucie
innej niz dana Wierzytelno$¢, Zastawnik bedzie mogt wymieni¢ przychody z dochodzenia
zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia na walute takiej Wierzytelnoéci, po kursie sprzedazy
waluty takiej Zabezpieczonej Wierzytelnosci podanym przez zrodio racjonalnie wybrane przez
Zastawnika we wczesniejszej z ponizszych dat:

10.5.1. w dacie wymiany; lub

10.5.2. w dacie przypadajacej 5 (pigé) Dni Roboczych po otrzymaniu przychodow
z zaspokojenia z Przedmiotu Zastawu.

10.6. Aktualizacja wyceny

Niezaleznie od powyzszego, Zastawca zobowigzany jest zleci¢ dokonanie aktualizacji wyceny
Udziatéw na pierwsze zadanie Administratora Zabezpieczen lub spowodowac, aby Emitent
zlecit dokonanie takiej wyceny, przy czym:

10.6.1. wycena zostanie dokona na zasadach okreslonych w pkt 10.4.2, na date wskazang w
zadaniu Administratora Zabezpieczen, przy czym data ta powinna przypada¢ na
ostatni dzien miesigca kalendarzowego;

10.6.2. zlecenie dokonania wyceny zostanie ztozone nie pdzniej niz w terminie 5 (pieciu) Dni
Roboczych od zlozenia zgdania przez Administratora Zabezpieczen;

10.6.3. Administrator Zabezpieczen uprawniony bedzie zgda¢ dokonania wyceny na
podstawie niniejszego pkt 10.6 nie czesciej niz jeden raz w roku kalendarzowym;

10.6.4. wycena powinna zosta¢ doreczona Administratorowi Zabezpieczen do
45 (czterdziestego piatego) dnia nastepujacego po:
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(i) dacie wskazanej w zadaniu Administratora Zabezpieczen, na ktérg ma by¢
sporzadzona aktualizacja, lub

(i)  dacie doreczenia Emitentowi zadania Administratora Zabezpieczen,

10.6.5. wycena sporzgdzona zgodnie z niniejszym pkt 10.6, moze zosta¢ wskazana przez
Administratora Zabezpieczen jako wycena, o ktérej mowa w pkt 10.4.1(i) i 10.4.2,
jezeli zostata sporzadzona na dzien przypadajacy nie wczesniej niz na 6 miesigcy
przed przejeciem calosci lub czesci Udziatow, o ktérym mowa w pkt 10.1.2 powyze;j.

11.  CIAGLOSC ZABEZPIECZENIA. INNE ZABEZPIECZENIA

11.1. Zastawca niniejszym wyraza zgode, aby Zastaw Rejestrowy pozostat w mocy, niezaleznie od
jakichkolwiek nowacji Wierzytelnosci lub ich zmiany.

11.2. Zabezpieczenia ustanawiane na podstawie Umowy sg niezalezne od innych zabezpieczer i nie
$g ograniczone przez inne zabezpieczenia ustanawiane obecnie lub w przysziosci na rzecz
Zastawnika.

12: ZWOLNIENIE ZABEZPIECZENIA

12.1. Zastaw Rejestrowy wygasnie z chwilg wygasniecia Wierzytelnosci, tj. z chwilg peinej spiaty
Wierzytelnosci.

12.2.  Administrator Zabezpieczen zfozy:

12.2.1.  oéwiadczenie o wygasnieciu Wierzytelnosci zabezpieczonej Zastawem Rejestrowym
po wygasnieciu Wierzytelnosci zabezpieczonej Zastawem Rejestrowym lub

12.2.2. oséwiadczenie o zrzeczeniu sie Zastawu Rejestrowego — jezeli Administrator
Zabezpieczen bedzie upowazniony i zobowigzany do takiego zrzeczenia sig na
podstawie Warunkéw Emisji,

w terminie nie diuzszym niz 5 (pie¢) Dni Roboczych od dnia wystosowania zgdania przez
Zastawce.
13 ZAWIADOMIENIA

13.1. Z zastrzezeniem pkt 13.7, wszelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja
(,Korespondencja”) przekazywane w zwigzku z Umowa bedg wazne, o ile bedg miaty forme
pisemna pod rygorem niewaznosci i powinny by¢ doreczane odpowiedniej Stronie na jej adres
do doreczen wskazany w pkt 13.2 ponizej, z zastrzezeniem pkt 13.3 ponizej:

13.2.  Strony ustalajg nastepujace adresy do doreczen korespondenciji w Polsce:
13.2.1. dla Administratora Zabezpieczen:
BSWW Trust spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
adres: Chmielna 73, Varso 2, 18 pietro, 00-801 Warszawa,
e-mail: karolina.rusak@actlegal-poland.com; piotr.smoluch@actlegal-poland.com;
13.2.2. dla Zastawcy:
Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
adres: ul. Franciszka Klimczaka 1, 02-797 Warszawa

e-mail: M.Juszczyk@capitalpark.pl; J.Poniatowski@capitalpark.pl>
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13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

13.7.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

Dopuszcza sig zmiang adresow do dorgczen Korespondencji. O kazdej zmianie adresu Strona
zobowigzana jest poinformowac¢ druga Strong na piémie pod rygorem niewaznosci, z co
najmniej 7 (siedmio) - dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres dla dorgczen Korespondencji
zawsze musi znajdowaé sie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej strony na pismie, o zmianie adresu dla
doreczen zgodnie z pkt 13.3, Korespondencja powinna byé doreczana na adres wskazany
w pkt 13.2 lub inny, ktéry zostat zmieniony zgodnie z pkt 13.3:

Korespondencja powinna byé doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych
sposobéw: (i) osobiscie, (i) pocztowa przesytk listowg polecona, (iii) za posrednictwem kuriera
(iv) w inny spos6b za potwierdzeniem odbioru.

Za dzien otrzymania Korespondenciji przez kazda ze Stron bedzie uwazany:

13.6.1. w przypadku doreczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki albo
(i) dzien odmowy przyjecia przesyiki przez adresata albo (iii) dzierh bezskutecznej
proby doreczenia przesytki, jezeli dorgczenie okaze sig niemozliwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata;

13.6.2. w przypadku przesyiki listowej poleconej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki,
albo (ii) dzien pierwszego awizowania, albo (iii) dzien odmowy przyjecia przesytki albo
(iv) dzien dokonania przez operatora pocztowego adnotaci ,adresat nieznany” lub
adnotacji ,adresat nieobecny”;

13.6.3. w przypadku przesyki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki, albo (ii)
dzien odmowy przyjecia przesytki przez adresata, albo (iii) dzien dokonania przez
firme kurierska adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci doreczenia przesyiki
z powodu nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata;

13.6.4. w przypadku doreczenia w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien
faktycznego doreczenia przesytki albo (i) dzien odmowy przyjecia przesyiki przez
adresata albo (iii) dzien bezskutecznej proby doreczenia przesyiki, jezeli dorgczenie
okaze sie niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezgcego
po stronie adresata.

Dopuszczalne jest przesytanie Korespondencji za posrednictvem poczty elektronicznej na
adresy e-mail wskazane w pkt 13.2, jezeli w zakresie danej Korespondencji stanowi tak Umowa.
Strony dopuszczajg zmiane adreséw e-mail wskazane w pkt 13.2. O kazdej zmianie adresu
Strona zobowigzana jest poinformowaé pozostate Strony za posrednictwem poczty
elektronicznej pod rygorem niewaznosci, z co najmniej 7 (siedmio) - dniowym wyprzedzeniem.

KOSZTY

Zastawca ponosi wszelkie koszty i optaty, podatki oraz obcigzenia publiczne, w tym koszty
notarialne, powstate w zwiazku z zawarciem i wykonywaniem Umowy.

Zastawca zaplaci wszelkie uzasadnione i udokumentowane koszty poniesione przez
Administratora Zastawu, w zwigzku z wykonywaniem jego praw z Umowy w celu dochodzenia
zaspokojenia Wierzytelnosci, wliczajac m.in. koszty obstugi prawnej Administratora Zastawu
oraz — niezaleznie — koszty postepowania sadowego i egzekucyjnego.

W przypadku, gdy jakakolwiek pfatnos¢, o ktorej mowa w pkt 14.1 lub 14.2 zostanie dokonana
przez Administratora Zastawu Zastawca zobowigzany jest zwroci¢ Administratorowi Zastawu
takie udokumentowane koszty, niezwiocznie po otrzymaniu stosownego wezwania, do ktérego
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Administrator Zastawu dotgczy kopie odpowiednich faktur, potwierdzen odbioru lub innych
dokumentéw potwierdzajgcych fakt zaptaty przez Administratora Zastawu takich kosztow.

15. POSTANOWIENIA KONCOWE
15.1.  Zmiany Umowy

Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi pod rygorem niewaznosci.

15.2.  Jurysdykcja
Wszelkie spory kazdorazowo wynikajace z ninigjszej Umowy, Strony poddajg pod

rozstrzygniecie sadu powszechnego wiasciwego miejscowo dla siedziby Administratora
Zabezpieczen.
15.3.  Prawo wilasciwe
Umowa jest rzgdzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.
15.4. Klauzula salwatoryjna
15.4.1. Jesli ktorekolwiek postanowienie Umowy zostanie uznane za niewazne, niezgodne
z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono, ze inne postanowienie Umowy stanie
sie bezskuteczne.
15.4.2. Strony dotozg wszelkich staran, aby bezzwiocznie wynegocjowac w dobrej wierze
wszelkie postanowienia alternatywne do postanowien niewaznych, niezgodnych

z prawem lub bezskutecznych, tak aby jak najpetniej odzwierciedli¢ pierwotne intencje
Stron.

15.5. Cesja
Zadnej ze Stron nie przystuguje prawo przenoszenia, w cafosci lub w czesci, wierzytelnosci lub
diugéw wynikajacych z niniejszej Umowy na jakiekolwiek osoby trzecie bez zgody drugiej
Strony, wyrazonej na pimie pod rygorem niewaznosci, z tym ze ograniczenie powyzsze nie
dotyczy:
15.5.1. przeniesienia praw i obowigzkéw Administratora Zabezpieczen bezposrednio na
obligatariuszy Obligacji oraz,
15.5.2. mozliwosci przeniesienia przez Administratora Zabezpieczen praw i obowigzkéw na

inny podmiot, ktéry zostanie ustanowiony administratorem zabezpieczen dla Obligacii
zgodnie z dyspozycja art. 29 Ustawy o Obligacjach.

15.6. Forma zawarcia Umowy. Egzemplarze

Umowa zostata sporzadzona w formie pisemnej, w 4 (czterech) jednobrzmigcych
egzemplarzach, po jednym dia kazdej ze Stron, jednym dla Spoiki oraz jednym dia Sadu
Rejestrowego.

15.7. Zawiadomienie o rozporzadzeniu

Niniejszym, w trybie art. 187 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych, Zastawnik i Zastawca
zawiadamiajg Spétke o ustanowieniu Zastawu i Zastawu Rejestrowego na Przedmiocie
Zastawu, na rzecz Administratora Zabezpieczen, a Spotka przyjmuje do wiadomosci niniejsze
zawiadomienie.
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Umowa ustanowienia zastawu rejestrowego na udziatach w kapitale zaktadowym Polski Hak spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie

Podpisy
Za Administratora Zastawu:
Podpis: A | ',/ s
S A S W/, A
Imig i nazwisko: Stanistaw Bagiriski — epées Zarzadu
Zastawca: N p /
Podpis: 3(/ W L’%‘L}v !
Imig i nazwisko: Jakub Poniatowski — pefnomocnik
(a) Dziatajgc w imieniu Spotki przyjmuje do wiadomosci fakt zawarcia
niniejszej Umowy
Za Spotke:
Podpis:
imig i nazwisko: Ewa Milczarek — pefnomocnik
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Kancelaria Notarialna
Monika Smaga Milena Sliwka
notariusze spotka cywilna WYPIS
Al Jerozolimskie 81 lok. 11.01, pigtro 11
02-001 Warszawa
tel.: (0-22) 826 23 21, 826 23 07

Repertorium A numer 9401/2025

AKT NOTARIALNY

Dnia 6smego pazdziernika roku dwa tysigce dwudziestego piatego (08.10.2025)
przede mng Monikg Smaga, notariusz w Warszawie, prowadzaca Kancelarig¢
Notarialng w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich numer 81 lokal 11.01, w tej

Kancelarii, stawil si¢:
Jakub Poniatowski,

- dziatajacy przy niniejszym akcie notarialnym w imieniu i na rzecz spétki pod
firma Capital Park spo6lka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka numer 1,
REGON: 526355322, NIP: 9512577670), wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0001057169 (,Zastawca”),
stosownie do okazanego przy niniejszym akcie notarialnym wydruku
informacji odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcow
pobranej w dniu 8 pazdziernika 2025 roku, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy
z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym, ktéry posiada
moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacj¢ i nie wymaga
podpisu i pieczeci - jako pelmomocnik na podstawie pelnomocnictwa
udokumentowanego aktem notarialnym sporzagdzonym w dniu 2 pazdziernika
2025 roku przez Monike Smage, notariusz w Warszawie, za numerem
Repertorium A 9209/2025, w wypisie przy niniejszym akcie okazanym,
jednoczes$nie zapewniajac, ze pelnomocnictwo powyzsze do dnia dzisiejszego
nie zostalo zmienione, odwolane, ani z innych przyczyn nie wygasto, a
ponadto, ze powyzsza spotka nie zostata postawiona w stan likwidacji, nie
toczy sig w stosunku do niej postepowanie upadtosciowe, uktadowe ani zadne
postepowanie restrukturyzacyjne ani tez nie zostaty podijete zadne czynnosci
majace na celu wszczecie wyzej wymienionych postepowan. ------------==v---------
Tozsamo$¢ Stawajacego notariusz stwierdzila na podstawie okazanego i wyzej
powotanego dokumentu tozsamoéci, za$ dane niewynikajgce z tego dokumentu na

podstawie zlozonego oswiadczenia.
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OSWIADCZENIE O PODDANIU SPOLKI EGZEKUC]I
W TRYBIE ART. 777 §1 PKT 6) KODEKSU
POSTEPOWANIA CYWILNEGO

§1.1. Stawajacy dzialajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, ze:----------------

1) na podstawie uchwaly Zarzadu Zastawcy z dnia 19 wrzesnia 2025 roku
Zastawca podjat decyzje o emisji 30.000 (trzydzieéci tysiecy) zabezpieczonych
obligacji o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysiac ztotych) kazda, to jest o
tacznej wartosci nominalnej 30.000.000,00 zt (trzydziesci milionéw zlotych), na.
okaziciela, serii oznaczonej litera ,,A”, niemajacych formy dokumentu, o ceme
emisyjnej jednej obligacji réwnej 1.000,00 zt (jeden tysigc zlotych), ‘o \
oprocentowaniu zmiennym w wysokosci WIBOR 3M + 6,00 punktéw /
procentowych w skali roku, z terminem wykupu w dniu 13 pazdziernika 2028
roku (,Obligacje”), dla ktérych prawa i obowigzki Zastawcy oraz:
Obligatariuszy, to jest podmiotéow, ktéorym przystuguja prawa z Obligacji,
zostaly okreslone w Warunkach emisji obligacji serii A emitowanych przez
Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie
z dnia 22 wrze$nia 2025 roku (,, Warunki Emisji”),

2) zgodnie z Warunkami Emisji, Obligacje majg by¢ zabezpieczone miedzy
innymi poprzez ustanowienie zastawu rejestrowego na Udziatach

(zdefiniowanych w pkt 4) ponizej),-----------=-===mmmmmmmmmen
3) Zastawca i Zastawnik zawarli umowe, na mocy ktorej Zastawca ustanowit
Zastawnika miedzy innymi administratorem zastawu rejestrowego w
rozumieniu art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 roku o zastawie
rejestrowym dla zastawu rejestrowego na Udzialach (zdefiniowanych w pkt 4)
ponizej),

4) w dniu 8 (6smym) pazdziernika 2025 (dwa tysigce dwudziestego pigtego) roku
pomiedzy Zastawca jako zastawcy, sp6ika pod firmg BSWW Trust spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (REGON: 147161309,
KRS: 0000505020) (,,Zastawnik, ,Administrator Zastawu”) jako zastawnikiem
oraz spotka pod firmg CP Property 9 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w Warszawie (REGON: 542507067, KRS: 0001189956) (,Spotka”),
zawarta zostala Umowa ustanowienia zastawu rejestrowego na udziatach w
kapitale zakladowym spétki pod firmg CP Property 9 spétka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedzibg w Warszawie - dotyczaca obligacji serii A
emitowanych przez Capital Park spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedziba w Warszawie, ktorej przedmiotem jest 100 (sto) udzialéw w kapitale
zakladowym Spétki o wartosci nominalnej 50,00 zt (pieédziesiat ztotych) kazdy
udzial, to jest o tacznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt (pigc¢ tysiecy zlotych)

(3]
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dzialy, Przedmiot Zastawu”), (,Umowa Ustanowienia Zastawu
estrowego na Udzialach”),
dnie z pkt 7 Umowy Ustanowienia Zastawu Rejestrowego na Udziatach
wea zobowigzal sie do zlozenia na rzecz Administratora Zastawu
o$wiadczenia 0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt 6) Kodeksu
tepowania cywilnego z Przedmiotu Zastawu, w celu zaspokojenia
erzytelnosci, ktore beda wynika¢ z Obligacji, w szczegolnosci zobowiazania
do zaplaty odsetek od Obligacji, odsetek za opoéznienie i naleznosci z tytulu
wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkéw poniesionych przez
bligatariuszy w zwiazku z dochodzeniem przez Zastawce zobowigzan
ienieznych z Obligacji do kwoty réwnej Wysokosci Zabezpieczenia, to jest
oty stanowiacej 150% wartoéci wstepnie alokowanych Obligacji, to jest
oty w wysokosci 45.000.000,00 zt (czterdziesci pie¢ milionéw zlotych),-------
astawca jest jedynym wspolnikiem Spoétki,
Zastawca nie jest dtuznikiem osobistym Zastawnika,
data powstania zobowiazan Zastawcy jest data zawarcia Umowy Ustanowienia
Zastawu Rejestrowego na Udziatach,
Umowa Ustanowienia Zastawu Rejestrowego na Udziatach nie jest umowa

wzajemna.

Przy niniejszym akcie okazano:
— Uchwate nr 01/09/2025 Zarzadu Zastawcy z dnia 19 wrzeénia 2025 roku w
przedmiocie emisji obligacji serii A,
~ Uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Zastawcy z dnia 18
wrzesnia 2025 roku,
— Uchwale Rady Nadzorczej Zastawcy z dnia 18 wrzesnia 2025 roku w
sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji,
razajace zgode na dokonanie czynnosci objetej niniejszym aktem. --=-=-=-----=-==-z-----

. Stawajacy dzialajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, Ze stosownie do
Sci art. 777 §1 pkt 6) w zwigzku z art. 777 §1 pkt 5) Kodeksu Postgpowania
ywilnego poddaje Zastawce egzekucji, wprost z niniejszego aktu notarialnego, z
ial6w (to jest nalezacych do Zastawcy 100 udzialéw o wartosci nominalnej 50,00
. kazdy, o lacznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt w kapitale zaktadowym Spotki)
I ,bCiaionych zastawem rejestrowym ustanowionym na podstawie Umowy
Ustanowienia Zastawu Rejestrowego na Udziatach, co do zaspokojenia
sl - Wierzytelnosci, ktére beda wynika¢ z Obligacji, w szczeg6lnosci zobowigzania do
kapitale <;??P¥aty '.Odsetek od Obligacji, odsetek za op6znienie i naleznosci z tytulu wykupu
) Kadis v | Qbygaql oraz wszelkich kosztow i wydatkéw poniesionych przez Obligatariuszy w
2Wigzku z dochodzeniem przez Zastawce zobowigzan pienieznych z Obligacji, do
kwoty 45.000.000,00 zt (czterdziesci pig¢ milionéw zlotych), na rzecz Administratora
Zastawu, to jest spolki pod firma BSWW Trust spétka z ograniczong

serii A

llOfYCh):_
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odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (REGON: 147161309, KRS: 0000505020).-

2. Stawajacy dzialajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, ze zdarzeniem od
ktérego uzaleznione jest wykonanie powyzszego obowiazku zaplaty przez Zastawce,
jest zlozenie przez Administratora Zastawu w formie pisemnej z podpisem urzedowo
poswiadezonym wezwania do zaplaty, przy czym wezwanie to nadane zostanie przez
Administratora Zastawu przesylka rejestrowana w rozumieniu art. 3 pkt 23 ustawy z
dnia 23 listopada 2012 roku - Prawo pocztowe (tekst jednolity: Dz.U. z 2025 roku, poz.
366 ze zm.) na adres do dorgczen Zastawcy wskazany w komparycji niniejszego aktu.-
3. Stawajacy dzialajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy oswiadcza, ze Administrator
Zastawu moze wystgpi¢ o nadanie niniejszemu aktowi klauzuli wykonalnosci, nie
po6zniej niz do dnia 31 (trzydziestego pierwszego) grudnia 2029 (dwa tysigce
dwudziestego dziewiatego) roku, wielokrotnie.

§3. Notariusz poinformowata Stawajacego o skutkach poddania sie egzekudji z aktu
notarialnego, a takze o tresci art. 777 i nast. Kodeksu postepowania cywilnego.---------
§4. Wypisy niniejszego aktu moga by¢ wydawane w dowolnej liczbie Zastawnikowi,
Zastawcy oraz Spotce.

§5.1. Koszty niniejszego aktu ponosi Zastawca.

2. Koszty zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego aktu wynosza:

1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §2, §3 i §5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie-----------4.000,00 z}
2) podatek od towaréw i ustug - wediug stawki 23% - nalezny od powyzszego
wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w zwiazku z art. 146ef ust. 1 pkt
1), ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity:
Dz. U. z 2025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie 920,00 zt

Powyzsze oplaty nie obejmujg kosztéw wypisow z tego aktu, ktére wraz

z podstawa prawna ich pobrania zostana podane na kazdym z wypiSOW —=-eememmmmmmemz _

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale wiasciwe podpisy Stawajacego i Notariusza.
VAL X
Wypis niniejszy wydany zostal Stronie. e\ g}\f )
Naliczono: /"/ \~.\ = _/.{’

1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §12 rozporzadzenia Ministra Sﬁtawie&i?ﬁ{jﬁ_z i

dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialn?j (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie 24,00 z1

2) podatek od towaréw i ustug (23%) nalezny od powyzszego wynagrodzenia notariusza na
podstawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o
podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 775) w kwocie—-—--5,52 z

P . -
Repertorium A Nr. 9403/2025 Warszawa, dnia 8 pazdziernika 2025 roku.

) 4 / )\0/&
NO
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Kancelaria Notarialna
Monika Smaga Milena Sliwka
notariusze spéika cywilna WYPIS
Al Jerozolimskie 81 lok. 11.01, pigtro 11
02-001 Warszawa
tel.: (0-22) 826 23 21, 826 23 07

Repertorium A numer 9398/2025

AKT NOTARIALNY

Dnia 6smego pazdziernika roku dwa tysiace dwudziestego pigtego (08.10.2025)
przede mng Monika Smaga, notariusz w Warszawie, prowadzacg Kancelarig
Notarialng w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich numer 81 lokal 11.01, w tej

Kancelarii, stawit sie:
Jakub Poniatowski,

- dziatajacy przy niniejszym akcie notarialnym w imieniu i na rzecz sp6tki pod
firma Capital Park spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka numer 1,
REGON: 526355322, NIP: 9512577670), wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0001057169 (,Zastawca”),
stosownie do okazanego przy niniejszym akcie notarialnym wydruku
informacji odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorc6w
pobranej w dniu 8 pazdziernika 2025 roku, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy
z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym, ktéry posiada
moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje i nie wymaga
podpisu i pieczeci - jako pelnomocnik na podstawie petlnomocnictwa
udokumentowanego aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 2 pazdziernika
2025 roku przez Monike Smage, notariusz w Warszawie, za numerem
Repertorium A 9209/2025, w wypisie przy niniejszym akcie okazanym,
jednoczesnie zapewniajac, ze pelnomocnictwo powyzsze do dnia dzisiejszego
nie zostalo zmienione, odwotane, ani z innych przyczyn nie wygasto, a
ponadto, ze powyzsza spotka nie zostala postawiona w stan likwidacji, nie

toczy sie w stosunku do niej postepowanie upadiosciowe, uktadowe ani zadne
postepowanie restrukturyzacyjne ani tez nie zostaly podjete zadne czynnosci

C

majace na celu wszczecie wyzej wymienionych postepowan, ------==-=-zz-n---------
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GRUFA

Tozsamos¢ Stawajacego notariusz stwierdzita na podstawie okazanego i wyzej
powotanego dokumentu tozsamosci, za$ dane niewynikajace z tego dokumentu na
podstawie ztozonego oswiadczenia. -

OSWIADCZENIE O PODDANIU SPOEKI EGZEKUC]I
W TRYBIE ART. 777 §1 PKT 6) KODEKSU
POSTEPOWANIA CYWILNEGO

§1.1. Stawajacy dzialajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, 2e:--mmmmmnmmmmnaa-
1) na podstawie uchwaly Zarzadu Zastawcy z dnia 19 wrze$nia 2025 rokuy.
Zastawca podjal decyzje o emisji 30.000 (trzydziesci tysiecy) zabezpieczonych
obligacji o wartoéci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysigc ziotych) kazda, to jest@
tacznej wartosci nominalnej 30.000.000,00 zt (trzydziesci milionéw ztotych), na;

>/s

okaziciela, serii oznaczonej literg , A”, niemajacych formy dokumentu, o\certie,.
emisyjnej jednej obligacji réwnej 1.000,00 zt (jeden tysiac zlotych), «o
oprocentowaniu zmiennym w wysokoéci WIBOR 3M + 6,00 punktow
procentowych w skali roku, z terminem wykupu w dniu 13 pazdziernika 2028
roku (,Obligacje”), dla ktérych prawa i obowiazki Zastawcy oraz
Obligatariuszy, to jest podmiotéw, ktérym przystuguja prawa z Obligacji,
zostaly okreslone w Warunkach emisji obligacji serii A emitowanych przez
Capital Park spétka z ograniczona odpowiedzialnosci z siedzibg w Warszawie
z dnia 22 wrze$nia 2025 roku (, Warunki Emisji”),

2) zgodnie z Warunkami Emisji, Obligacje maja by¢ zabezpieczone miedzy
innymi poprzez ustanowienie zastawu rejestrowego na Udzialach
(zdefiniowanych w pkt 4) ponizej),

3) Zastawca i Zastawnik zawarli umowe, na mocy ktorej Zastawca ustanowit
Zastawnika miedzy innymi administratorem zastawu rejestrowego w
rozumieniu art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 roku o zastawie
rejestrowym dla zastawu rejestrowego na Udziatach (zdefiniowanych w pkt 4)

PONIZE]),~mmmmmmmmmmmmem e e

4) w dniu 8 (6smym) pazdziernika 2025 roku pomiedzy Zastawca jako zastawca,
spotka pod firma BSWW Trust spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Warszawie (REGON: 147161309, KRS: 0000505020) (,,Zastawnik,
»~Administrator Zastawu”) jako zastawnikiem oraz spétka pod firma Polski
Hak spéika z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedziba w Warszawie
(REGON: 387281170, KRS: 0000863508) (,Spétka”), zawarta zostala Umowa
ustanowienia zastawu rejestrowego na udzialach w kapitale zakladowym
spotki pod firmg Polski Hak spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z
siedziba w Warszawie - dotyczaca obligacji serii A emitowanych przez Capital
Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w Warszawie, ktorej

2
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odmiotem jest 41.600 (czterdziesci jeden tysigcy szesset) udzialow w
sitale zakltadowym Spotki o wartosci nominalnej 50,00 zt (pigcdziesiat
ych) kazdy udzial, to jest o facznej wartoséci nominalnej 2.080.000,00 zt (dwa
jony osiemdziesiat tysiecy zlotych) (,Udzialy, Przedmiot Zastawu”),
Jmowa Ustanowienia Zastawu Rejestrowego na Udzialach”),----------m--m----
odnie z pkt 7 Umowy Ustanowienia Zastawu Rejestrowego na Udziatach
stawca zobowigzal si¢ do zlozenia na rzecz Administratora Zastawu
siadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt 6) Kodeksu
powania cywilnego z Przedmiotu Zastawu, w celu zaspokojenia
erzytelnosci, ktore beda wynika¢ z Obligacji, w szezeg6lnosci zobowigzania
zaplaty odsetek od Obligacji, odsetek za opéZnienie i naleznosci z tytutu
kupu Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkow poniesionych przez
bligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem przez Zastawce zobowigzan
sienieznych z Obligacji do kwoty rownej Wysokoéci Zabezpieczenia, to jest
oty stanowiacej 150% wartoéci wstepnie alokowanych Obligacji, to jest
oty w wysokosci 45.000.000,00 zt (czterdziesci pig¢ milionéw ziotych),-—------
polnikami Spotki sa Zastawca oraz spétka pod firma Baytree Real Estate
portunities Limited,
) Zastawca nie jest dluznikiem osobistym Zastawnika,
ta powstania zobowigzan Zastawcy jest data zawarcia Umowy Ustanowienia
stawu Rejestrowego na Udziatach,
mowa Ustanowienia Zastawu Rejestrowego na Udziatach nie jest umowa
yzajemna.
niniejszym akcie okazano:
Uchwate nr 01/09/2025 Zarzadu Zastawcy z dnia 19 wrzesnia 2025 roku w
przedmiocie emisji obligacji serii A,
Uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikéw Zastawcy z dnia 18
wrzesnia 2025 roku,
Uchwate Rady Nadzorczej Zastawcy z dnia 18 wrzesnia 2025 roku w
sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji,
e zgodg na dokonanie czynnosci objetej niniejszym aktem ---------------------

‘ tawajacy dziatajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, ze stosownie do
L art. 777 §1 pkt 6) w zwigzku z art. 777 §1 pkt 5) Kodeksu Postepowania
€g0 poddaje Zastawce egzekucji, wprost z niniejszego aktu notarialnego, z
W (to jest nalezacych do Zastawcy 41.600 udzialéw o wartosci nominalnej

obcigzonych zastawem rejestrowym ustanowionym na podstawie Umowy
Nowienia  Zastawu Rejestrowego na Udziatach, co do zaspokojenia
elnosci, ktore beda wynika¢ z Obligacji, w szczeg6lnoéci zobowigzania do
y odsetek od Obligacji, odsetek za opéznienie i naleznosci z tytutu wykupu
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Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkéw poniesionych przez Obligatariuszy w
zwiazku z dochodzeniem przez Zastawce zobowigzan pienigznych z Obligadji, do
kwoty 45.000.000,00 z1 (czterdziesci pig¢ milionéw zlotych), na rzecz Administratora
Zastawu, to jest spolki pod firma BSWW Trust spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (REGON: 147161309, KRS: 0000505020).-
2. Stawajacy dziatajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, ze zdarzeniem od
ktorego uzaleznione jest wykonanie powyzszego obowigzku zaplaty przez Zastawce,
jest ztozenie przez Administratora Zastawu w formie pisemnej z podpisem urzedowo
po$wiadczonym wezwania do zaplaty, przy czym wezwanie to nadane zostanie przez _
Administratora Zastawu przesytka rejestrowang w rozumieniu art. 3 pkt 23 ustawy’z )
dnia 23 listopada 2012 roku - Prawo pocztowe (tekst jednolity: Dz.U. z 2025 roku, poz_._'
366 ze zm.) na adres do dorgczen Zastawcy wskazany w komparycji niniejszego ékm.-",,
3. Stawajacy dzialajacy w imieniu i na rzecz Zastawcy o$wiadcza, ze Administrator
Zastawu moze wystapi¢ o nadanie niniejszemu aktowi klauzuli wykonalnoéci, nie 7
pozniej niz do dnia 31 (trzydziestego pierwszego) grudnia 2029 (dwa tysigce ;
dwudziestego dziewiatego) roku, wielokrotnie.

§3. Notariusz poinformowata Stawajacego o skutkach poddania si¢ egzekudji z aktu
notarialnego, a takze o tresci art. 777 i nast. Kodeksu postepowania cywilnego.---------
§4. Wypisy niniejszego aktu moga by¢ wydawane w dowolnej liczbie Zastawnikowsi,
Zastawcy oraz Spolce. --

§5.1. Koszty niniejszego aktu ponosi Zastawca.

2. Koszty zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego aktu Wynoszg:-------------- -
1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §2, §3 i §5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie----------- 4.000,00 zt
2) podatek od towaréw i uslug - wedlug stawki 23% - nalezny od powyzszego
wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt
1), ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity:
Dz. U. z 2025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie 920,00 zt

Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypiséw z tego aktu, ktore wraz

z podstawa prawng ich pobrania zostana podane na kazdym z wypisow.-----------==---

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale wlasciwe podpisy Stawajacego i Notariusza,

Wypis niniejszy wydany zostal Stronie.
Naliczono:

1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §12 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie 24,00 zi
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podatek od towar6w i ustug (23%) nalezny od powyzszego wynagrodzenia notariusza na
tawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o
tku od towar6w i ustug (tekst jednolity: Dz. U, z 2025 roku, poz. 775) w kwocie-----5,52 zi

Repertorium A Nr 9400/2025 Warszawa, dnia 8 pazdziernika 2025 roku.
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7.7. Ustanowienie hipoteki wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji

Kancelaria Notarialna
Monika Smaga Milena Sliwka
notariusze spétka cywilna WYPIS

Al Jerozolimskie 81 lok. 11.01, pigtro 11
02-001 Warszawa

tel.: (0-22) 826 23 21, 826 23 07

Repertorium A numer 9388/2025

AKT NOTARIALNY

Dnia 6smego pazdziernika roku dwa tysigce dwudziestego pigtego (08.10.2025)
przede mna Monika Smagy, notariusz w Warszawie, prowadzaca Kancelarig
Notarialng w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich numer 81 lokal 11.01, w tej

Kancelarii, stawila sie:
Ewa Maria Milczarek,

firma OBERHAUSEN spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka numer 1,
REGON: 142828909, NIP: 5252500348), wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000379474, zwanej w
dalszej tresci niniejszego aktu notarialnego réwniez ,Spoétka”, stosownie do
okazanego przy niniejszym akcie notarialnym wydruku informacji
odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsiebiorcéw, pobranej w
dniu 8 pazdziernika 2025 roku, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym, ktéry posiada moc
dokumentu wydawanego przez Centralna Informacje i nie wymaga podpisu i
pieczeci -  jako  pelnomocnik na  podstawie  pelnomocnictwa
udokumentowanego aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 2 pazdziernika
2025 roku przez Monike Smage, notariusz w Warszawie, za numerem
Repertorium A 9207/2025, w wypisie przy niniejszym akcie okazanym,
jednoczesnie zapewniajac, ze udzielone jej pelnomocnictwo do dzi§ nie
wygaslo, nie zostato odwotlane ani ograniczone w swoim zakresie, a ponadto,
ze Spotka nie zostala postawiona w stan likwidagji, nie toczy sie¢ w stosunku do
niej postepowanie upadiosciowe, ukladowe ani zadne postepowanie
restrukturyzacyjne ani tez nie zostaly podjete zadne czynnosci majace na celu

\
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@ - dziatajgca przy niniejszym akcie notarialnym w imieniu i na rzecz spotki pod
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wszczgcie wyzej wymienionych postepowan.
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Tozsamoé¢é Stawajacej notariusz stwierdzita na podstawie okazanego
dokumentu tozsamosci, za§ pozostale dane z niego niewynikajace na podstawie
zlozonych przez Stawajacg o$wiadczen. :

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI
UMOWNEJ

§1.1. Stawajaca dziatajgca w imieniu i na rzecz Spotki o$wiadcza, ze Spotka jest
uzytkownikiem wieczystym nieruchomoéci gruntowej polozonej przy Alei
Rzeczypospolitej numer 33 (trzydziesci trzy) w Gdansku - miescie na prawach
powiatu, wojewddztwie pomorskim, skladajacej si¢ z dziatek gruntu o numerach
ewidencyjnych 242 (dwiescie czterdzieéci dwa) i 243 (dwiescie czterdzieéci trzy), w™
obrebie ewidencyjnym 33, o facznym obszarze 1,4711 ha (jeden hektar cztery tysiace,
siedemset jedenascie metr6w kwadratowych) oraz wiascicielem posadowionych ra tej >
nieruchomosci  gruntowej budynkéw, stanowigcych odrgbne od gr;.mtu'
nieruchomosci, dla ktérych to nieruchomosci Sad Rejonowy Gdarisk - P6inod w
Gdansku, III Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW N
GD1G/00046470/2 (prawo uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci
gruntowej wraz z wlasnoécia posadowionych na niej budynkéw stanowigcych
odrebne nieruchomosci zwane sa dalej facznie , Nieruchomoscig”), przy czym:---------
1) w dziale I-Sp powyzszej ksiegi wieczystej wpisane sa: -

a) prawo zwigzane z prawem uzytkowania wieczystego nieruchomosci,--------
b) uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi
wieczystej; nieruchomos¢ obcigzona KW Nr GD1G/ 00265605/ 9, -==-===--------
¢) okres uzytkowania wieczystego do dnia 5 grudnia 2089 roku oraz sposéb
korzystania o treéci: ,dziatka w uzytkowaniu wieczystym oraz budynki
stanowigce odrebna nieruchomos¢”,

2) w dziale I powyzszej ksiegi wieczystej jako wiasciciel wpisany jest Skarb
Panstwa, za$ jako uzytkownik wieczysty i whasciciel budynkéw stanowiacych
odrebna nieruchomo$¢ wpisana jest spotka pod firmg OBERHAUSEN spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, REGON: 142828909,-

3) w dziale Il powyzszej ksiegi wieczystej wpisane s3:

a) inny wpis: ,ograniczenie w korzystaniu z nieruchomoéci obejmujacej

dziatke nr 242 polegajace na:=----- -
- wykonaniu rob6t budowlanych zgodnie z zatwierdzonym decyzja

projektem budowlanym, a ponadto polegajgce na:
a) kazdorazowym udostgpnieniu nieruchomosci po zrealizowaniu
przebudowy infrastruktury w celu zapewnienia swobodnego dojécia i
dojazdu do urzadzen przesylowych, 'umoiliwiajqcych wykonanie
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stawie czynnosci zwigzanych z konserwacja, modernizacja i przebudowa oraz

usuwaniem awarii,
b) prawie wlasciciela urzadzenia wodociggowego i kanalizacyjnego do
KI utrzymywania na nieruchomosciach, nie stanowiacych jego wiasnosci,
elementow naziemnych takich jak pokrywy studni, zasuwy, itp.,-==----------
c) prawie wlasciciela urzadzen elektroenergetycznych do utrzymywania na
nieruchomosciach, nie stanowiacych jego wiasnosci, stupéw wraz z

ka jest przewodami elektroenergetycznymi,”

Alei b) ograniczone prawo rzeczowe: ,nieograniczona w czasie, odplatna
-awach stuzebnos¢ przesyltu na rzecz spétki pod firmg Gdarnskie Przedsigbiorstwo
nerach } Energetyki Cieplnej spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w
:zy), e Gdansku (REGON: 190567430, KRS: 0000035784) polegajaca na prawie
tys)q/ce/h BN \ korzystania z nieruchomosci poprzez posadowienie na tejze nieruchomoséci
h'fat?i, % | infrastruktury  przesylowej (wraz ~z ukladami  pomiarowo-
gruntu i ! rozliczeniowymi), w miejscu zobrazowanym kolorem czerwonym na
h'\OéS;\’\\ szkicu zalgczonym do aktu notarialnego - o$wiadczenie o ustanowieniu
W N stuzebnosci przesylu, Repertorium A nr 1493/2016, w tym jej
omosci utrzymywania oraz na prawie przechodu i korzystania przez spolke
vigeych Gdariskie Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej spétka z ograniczong
R odpowiedzialnoscia (oraz osoby legitymujace si¢ upowaznieniem od sp6tki
---------- Gdanskie Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej spétka z ograniczong
1=t odpowiedzialnoscig) z nieruchomosci, celem wykonania wszelkich
i ksiegi czynno$ci zwigzanych z lokalizacja, posadowieniem, umiejscowieniem,
-------- = zainstalowaniem i eksploatacja infrastruktury przesytowej zgodnie z jej
sposob przeznaczeniem, a takze z utrzymaniem, konserwacja, modernizacja lub
udynki demontazem powyzszej infrastruktury przesylowej, jak i usuwaniem
S awarii elementéw powyzszej infrastruktury przesylowej, przy czym
t Skarb stuzebno$¢ ta wykonywana bedzie bez uszczerbku dla nalezytej realizacji
vigcych obowiagzkow wynikajacych z ograniczen ujawnionych w dziale I1I tej ksiegi
pétka z wieczystej, w okresie ich obowigzywania,”

328909, ¢) ograniczone prawo rzeczowe: ,nieodplatna i na czas nieoznaczony

---------- stuzebnos¢ przesylu na rzecz sp6tki pod firma Energa - Operator spétka

mujacej akcyjna z siedzibg w Gdansku (REGON: 190275904, KRS: 0000033455)

S polegajaca na:

decyzja 1) prawie do korzystania z nieruchomoséci obcigzonej w zakresie

--------- niezbednym do posadowienia na niej w przyszlosci urzadzen

owaniu elektroenergetycznych w postaci linii kablowych SN,

ojscia i 2) znoszeniu istnienia posadowionych na nieruchomoéci obcigZonej

konanie urzadzen, o ktérych mowa w pkt 1) powyzej, po ich posadowieniu,---------
3) prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej w zakresie

3
-
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niezbednym do dokonywania konserwacji, remontéw, modernizacji,
usuwania  awarii oraz  przebudowy urzadzer i instalagji
elektroenergetycznych, o ktérych mowa w pkt 1) i 2) powyzej, jak réwniez
usytuowania w przyszloéci kolejnych wyprowadzeni linii, w obszarze
nieruchomoéci obcigzonej zajetym dotychczas przez urzadzenia
elektroenergetyczne, zgodnie z zaznaczonym na zataczniku graficznym do
aktu notarialnego stanowigcego podstawe niniejszego wpisu obszarem
zajetym przez stuzebno$é, wraz z prawem wejécia i wjazdu na teren
odpowiednim sprzetem przez pracownikoéw uprawnionej spétki pod firma
Energa - Operator spotka akcyjna z siedzibg w Gdansku, ktéry w miare
mozliwoéci  zostanie uzgodniony z wieczystym uiytkownikie’rﬁ
nieruchomosci, oraz przez wszystkie podmioty i osoby, ktérymi spétka pod.
firma Energa - Operator spétka akcyjna z siedziba w Gdarisku postuguje-sig;>
w zwiazku z prowadzong dziatalnoscig,” :

4) w dziale IV powyzszej ksiegi wieczystej wpisana jest hipoteka umowna do‘\:
kwoty 10.987.500,00 EUR (dziesig¢ milionéw dziewigéset osiemdziesiat siedem™
tysiecy pieéset euro) na rzecz spétki pod firma Bank Ochrony Srodowiska
spotka akeyjna z siedzibg w Warszawie (REGON: 006239498, KRS: 0000015525)
zabezpieczajaca splate wierzytelnosci banku, tj. kapitalu kredytu, odsetek
umownych, odsetek od zadluzenia przeterminowanego, przyznanych kosztow
postepowania, oplat i prowizji naleznych zgodnie z umowgq kredytu; umowa
kredytu nieodnawialnego nr S/92/04/2023/1098/K/KI z dnia 22 wrze$nia
2023 roku; wierzycielowi hipotecznemu przystuguje roszczenia o przeniesienie
hipoteki na miejsce hipoteczne opréznione wskutek wykreslenia wpisanej na
rzecz banku pod firma Alior Bank S.A. hipoteki umownej do sumy najwyzszej
14.997.454,50 EUR (nr hipoteki 6) oraz miejsce hipoteczne opréznione wskutek
wykreélenia wpisanej na rzecz banku pod firma Alior Bank S.A. hipoteki
umownej do sumy najwyzszej 49.915.295,25 zi (nr hipoteki 7), jesli miejsce to
zwolni sie¢ wczesniej niz miejsce po hipotece wpisanej pod numerem 6
(,Istniejaca Hipoteka”),

5) w dziatach I - IV powyzszej ksiegi wieczystej nie ma zadnych wzmianek o
wnioskach o dokonanie Wpisu.---=-==-==smsemmemmm e

Przy niniejszym akcie okazano odpis zwykly ksiegi wieczystej KW Nr
GD1G/00046470/2 wydany w dniu 7 pazdziernika 2025 roku przez Ministerstwo
Sprawiedliwosci - Centrale Centralnej Informacji Ksiag Wieczystych w Warszawie, w
trybie art. 36% ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece,
identyfikator do weryfikacji dokumentu: 21d833bf-097e-4624-a757-a223ffd0cd75.------

2. Stawajaca dziatajaca w imieniu i na rzecz oswiadcza, ze:

1) Spotka nabyla Nieruchomosé na podstawie umowy sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i prawa wlasnosci budynkéw, budowli i urzadzen
.
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igcych odrebne nieruchomosci udokumentowanej aktem notarialnym
dzonym w dniu 1 (pierwszym) kwietnia 2015 (dwa tysigce pietnastego) roku
z Magdalene Witkowska, notariusz w Warszawie, za numerem Repertorium
2806/2015,
zedstawiony wyzej stan prawny Nieruchomosci ujawniony w ksiedze
zystej KW Nr GD1G/00046470/2 do chwili obecnej nie ulegl zmianie, a
omo$¢ nie jest przedmiotem zadnych innych ograniczonych praw
owych, poza opisanymi w §1 ust. 1 pkt 3) lit. a) - ) niniejszego aktu oraz
cjaca Hipoteka, w tym skutecznych niezaleznie od wpisu w ksiedze
ystej, praw lub roszczen 0s0b trzecich, ani ograniczen w rozporzadzaniu,---
o tocza si¢ zadne postepowania sadowe, ani administracyjne, dotyczace

homosci,
a nie posiada zaleglosci podatkowych, ani zaleglosci w zaplacie innych
Jeznosci oraz oplat, skutkujacych —mozliwoscia powstania hipotek
ymusowych na Nieruchomosci stosownie do art. 34 i nastepnych ustawy z dnia
sterpnia 1997 roku Ordynacja Podatkowa (tekst jednolity Dz. U. z 2025 roky,
z. 111 ze zm.),
e toczy sie przeciwko Spélce zadne postegpowanie sgdowe mogace mie¢ wpltyw
‘na skutki niniejszej czynnosci prawnej,
ieruchomo$¢ nie stanowi przedsiebiorstwa ani zorganizowanej czesci
zedsiebiorstwa w rozumieniu Kodeksu cywilnego.

Przy niniejszym akcie okazano pisemng uchwale jedynego wspdlnika Spotki
ta w dniu 1 (pierwszym) pazdziernika 2025 (dwa tysigce dwudziestego piatego)
<u wyrazajacg zgode na dokonanie czynnoséci objetej niniejszym aktem.----------------
- Stawajaca dziatajacy w imieniu i na rzecz Spotki oswiadcza, ze:-----mrmrrermmmmeemnma-
hipoteki spotka pod firmg Capital Park spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia z
- siedziba w Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka
.f”n’umer 1, REGON: 526355322, NIP: 9512577670), wpisana do rejestru
- przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0001057169
I - (,Capital Park”, ~Emitent”) jako emitent emituje oprocentowane, zabezpieczone
T}J obligacje imienne serii A, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysiac ztotych)

kazda, o Iacznej wartosci nominalnej do kwoty 30.000.000,00 zt (trzydziesci
sterstwo. milionéw zlotych) (,Obligacje”),
zawie, W 3 2) Emisja Obligacji odbywa sie na podstawie:
ripotecel ' ~ Przepiséw ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (tekst

iiejsce to
nerem 6
aianek o

————

1758 jednolity: Dz, U. z 2024 roku, poz. 708 ze zm.) (,Ustawa o Obligacjach”),--
—r = Uchwaty nr 01/09/2025 Zarzadu Emitenta z dnia 19 wrzesnia 2025 roku w
kowania przedmiocie emisji obligacji serii A,

irzadzeft ~ Uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikoéw Emitenta z dnia 18

wrzeénia 2025 roku,
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- Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 18 wrzesnia 2025 roku w

sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji, =

3) kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym
w serii, nie majagcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy o
Obligacjach, w ktérym Emitent stwierdza, Ze jest dluznikiem Obligatariusza

i zobowiazuje si¢ wobec niego do spelnienia $wiadczen pienieznych szczegétowo
okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam opisanych,--=---------

4) Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg A,

5) Obligatariuszem jest podmiot, ktéremu przystuguja prawa z Obligadji, t.
posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktorym zapisane sa Obligacje
lub osobe wskazana podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych nak:
Rachunku Zbiorczym, 14

6) emisja Obligacji odbywa si¢ w trybie oferty publicznej przewidzianym w art.. 33

pkt 1) Ustawy o Obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub b
Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie
jest wymagane sporzadzenie prospektu ani memorandum informacyjnego,--------
7) po odliczeniu Kosztéw Emisji, tj. wszelkich oplat, prowizji i kosztéw z tytulu
przygotowania i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenia Firmy
Inwestycyjnej, kosztéw prawnych i oplat na rzecz instytucji rynku kapitalowego,
$rodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostana przeznaczone na finansowanie
biezacej dzialalnoéci Grupy Emitenta oraz na sfinansowanie zwrotu $srodkéw na
rzecz Wspolnikéw Emitenta, w tym poprzez zwrot doptat do kapitatu, w
wysokosci nie wyzszej niz 2.500.000,00 EUR (dwa miliony pigéset tysiecy euro),---
8) Obligacje emitowane sg jako zabezpieczone,

9) warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 zt (jeden tysigc zlotych), z
zastrzezeniem mozliwosci jej pdZniejszego obnizenia w drodze wczesniejszego
wykupu czesci wartosci nominalnej Obligacji (wczesniejszy wykup skutkujacy
obnizeniem wartosci Naleznosci Glownej, nieprowadzacy do umorzenia

wykupowanych Obligacji),----=====-====mmmmmmmmmmmmeeee e
10) cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 zt (jeden tysigc ztotych),---------=----
11) w ramach emisji emitowanych jest do 30.000 (trzydziestu tysiecy) Obligacji o
tacznej wartosci nominalnej do 30.000.000,00 zt (trzydziesci milionéw zlotych),----
12) Obligacje s oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego dnia)
do Dnia Wykupu (wlacznie) lub Dnia Wczesniejszego Wykupu (wiacznie)
(»Odsetki”),
13) Odsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Platnosci Odsetek,
14) jezeli Dzien Platnoéci Odsetek nie bedzie przypadal w Dniu Roboczym, Emitent

zobowigzuje si¢ do zaplaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym
przypadajacym po tym Dniu Platnoéci Odsetek,
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,i)_lf_li__‘j’_ 15) Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres
yanym Odsetkowy,

awy o 16) Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego
— dnia) do Dnia Wykupu (facznie z tym dniem) albo Dnia Wezeéniejszego Wykupu
. (facznie z tym dniem),

’ 17) Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna si¢ w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego
T dnia) i konczy ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (lgcznie z tym
T dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna si¢ w dacie ostatniego dnia
:lci];ac?é p poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia) i konczy w

i ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem),
18) PO, \Dniu Wykupu Obligacje nie s3 oprocentowane, chyba, ze Emitent op6znia si¢
ze 'Spe{memem $wiadczen z Obligacji; w tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
* oprocentowane wedtug stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia

ykupu do dnia poprzedzajacego dzien wykonania platnosci swiadczen

I,Ub b s )’\)l;lle?lgznych z Obligacji wiacznie,

\
BV

19) etki od Obligacji beda obliczane wedlug wzoru wskazanego w punkcie 18.3.

e Warunkéw Emisji,

t}ftulu 20) Obligacje zostana wykupione w Dniu Wykupu, to jest w dniu 13 (trzynastym)
+Firmogy pazdziernika 2028 (dwa tysiace dwudziestego 6smego) roku, -----=------mmm-mmmmemmmn
oweg.O, 21) Wykup Obligacji moze nastapi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 13.2 Warunkéw
oYvame Emisji, w ktérym Obligacje stang si¢ wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien
- S Wezeéniejszego Wykupu”):
iy W — na zadanie Obligatariusza zgodnie z pkt 14 Warunkéw Emisji, lub-----------
W= — na zadanie Emitenta zgodnie z pkt 15 Warunkéw Emisji, lub-----------nreeeev
-y:};;"z - w wyniku wczesniejszego wykupu po sprzedazy wybranych
dsvego nieruchomosci zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji,
tkujacy — w wyniku obowigzkowego wykupu zgodnie z pkt 17 Warunkéw Emisji,---
srrerila 22) Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczeséniejszego Wykupu) nastapi
__________ poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje
__________ Naleznosci Gloéwnej, powiekszonej o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 18
gacii o Warunkéw Emisji,
- 23) przed rozpoczeciem emisji Obligacji, to jest w dniu 22 (dwudziestym drugim)
i) wrzesnia 2025 (dwa tysigce dwudziestego pigtego) roku pomiedzy Emitentem i
‘qcznie) spotka pod firmg BSWW Trust spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
_________ siedzibg w Warszawie (REGON: 147161309, KRS: 0000505020) (,BSWW Trust”,
_________ ~Administrator Hipoteki”) zostala zawarta (w formie elektronicznej) umowa
T administrowania zabezpieczeniami - dla obligacji emitowanych przez Capital
»oczym Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (,Umowa

Administrowania Zabezpieczeniami”), na mocy ktoérej Emitent ustanowit BSWW
Trust administratorem hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach
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oraz powierzyl BSWW Trust wykonywanie wzgledem tej hipoteki praw j
obowiazkéw wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek
obligatariuszy, a BSWW Trust wyrazit zgodg na ustanowienie go administratorem
hipoteki do kwoty 45.000.000,00 zt (czterdziesci pie¢ milionow zlotych)
ustanowionej na Nieruchomosci,

24) zabezpieczeniem wszelkich wierzytelnosci, ktére beda wynikac z Obligadji,
w szczegolnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z
tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkow poniesionych przez
obligatariuszy w zwiazku zdochodzeniem wykonania przez Emitenta
zobowigzan pienieznych z Obligacji, Iacznie z odsetkami ustawowymi za
op6znienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez Emiénta,
bedzie hipoteka do kwoty 45.000.000,00 zt (czterdziesci pie¢ milionow zlotych) na\
rzecz Administratora Hipoteki.

Na potwierdzenie powyzszych o$wiadczen, przy niniejszym akcie okazanor
Uchwate nr 01/09/2025 Zarzadu Emitenta z dnia 19 wrze$nia 2025 roku-.w »
przedmiocie emisji obligacji serii A, Uchwale Nadzwyczajnego Zgromadzenia“
Wspolnikow Emitenta z dnia 18 wrzesnia 2025 roku, Uchwale Rady Nadzorczej
Emitenta z dnia 18 wrzesnia 2025 roku w sprawie wyrazenia zgody na emisjg obligacji,
Warunki Emisji Obligacji z dnia 22 wrzesnia 2025 roku (,Warunki Emisji”) oraz

Umowe Administrowania Zabezpieczeniami.——
§3.1. Stawajaca dzialajgca w imieniu i na rzecz Spolki o$wiadcza, ze Spotka
ustanawia na Nieruchomosci, tj. na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej przy Alei Rzeczypospolitej numer 33 w Gdansku - mieécie na
prawach powiatu, wojewo6dztwie pomorskim, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 242 i 243, w obrebie ewidencyjnym 33, o facznym obszarze
1,4711 ha oraz prawie wlasnosci posadowionych na tej nieruchomosci budynkoéw,
stanowiacych odrgbne od gruntu przedmioty wiasnosci, dla ktérych to nieruchomosci
Sad Rejonowy Gdansk - Pétnoc w Gdansku, 11T Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr GD1G/00046470/2, szczegélowo opisanych w §1 ust. 1
niniejszego aktu, hipoteke umowna do kwoty 45.000.000,00 z} (czterdziedci piec
milionéw zlotych) na rzecz Administratora Hipoteki, to jest na rzecz spoiki pod firma
BSWW Trust spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie
(REGON: 147161309, KRS: 0000505020), w celu zabezpieczenia wszelkich
wierzytelnoéci, ktére beda wynikaé z Obligacji, w szczegblnoscei zobowigzania do
zaplaty odsetek od Obligacji i naleznoéci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich
kosztéw i wydatkéw poniesionych przez Obligatariuszy w zwiazku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pieni¢znych z Obligacji, tacznie z odsetkami
ustawowymi za opéznienie w wykonaniu zobowiazan wynikajacych z Obligacji przez

Emitenta, przy czym:
1) Emisja Obligacji odbywa si¢ na podstawie:
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praw j

achunek — przepisow ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (tekst jednolity: Dz.

ratorem U. z 2024 roku, poz. 708 ze zm.),

zlotych) — Uchwaly nr 01/ 09/2025 Zarzadu Emitenta z dnia 19 wrzeénia 2025 roku w

---------- przedmiocie emisji obligacji serii A,

‘bligacji, ] — Uchwaly Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Emitenta z dnia 18

rnosci z wrzeénia 2025 roku,

ch przez — Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 18 wrzesnia 2025 roku w sprawie

imitenta wyrazenia zgody na emisj¢ obligacji,

ymi za— 2) wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 zi (jeden tysigc ztotych), z
tén zastrzezeniem mozliwoéci jej pozniejszego obnizenia w drodze wczesniejszego

~wykupu czgsci wartoéci nominalnej Obligacji (wezesniejszy wykup skutkujacy
“obr}uzemem wartosci Naleznosci Gléwnej, nieprowadzacy do umorzenia

/ wykupowanych Obligacji),

roku w .‘\:\/z ramach emisji emitowanych jest do 30.000 (trzydziestu tysiecy) Obligacji o

sdzenia ta¢znej wartosci nominalnej do 30.000.000,00 zt (trzydziesci milionoéw ztotych),----

1zorczej Obligacje sa oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego dnia)

do Dnia Wykupu (wlacznie) lub Dnia Wezes$niejszego Wykupu (wiacznie),--------

bligacji,
i) oraz 5) Odsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Platnoéci Odsetek,
___________ 6) jezeli Dzien Platnosci Odsetek nie bedzie przypadal w Dniu Roboczym, Emitent
Spolka zobowiazuje sie do zaplaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym
) przypadajagcym po tym Dniu Platnodci Odsetek,
;Z?eosm 7) Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres
ie na

Odsetkowy,

il 8) Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego

B dnia) do Dnia Wykupu (facznie z tym dniem) albo Dnia Wczeséniejszego Wykupu

lynkéwf (facznie z tym dniem),

meéCT 9) Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego

owadzi dnia) i konczy ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (lacznie z tym

} _USt: 1 dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna si¢ w dacie ostatniego dnia

< 'plgc poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia) i konczy w

" ﬁm}q ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (lgcznie z tym dniem),

;Zla:; Cl}el 10) po Dniu Wykupu Obligacje nie sa oprocentowane, chyba, ze Emitent opéznia sig
- ze spelnieniem §wiadczen z Obligacji; w tym ostatnim przypadku, Obligacje beda

- .do oprocentowane wedlug stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia

::Ll:;cmh VYykupu do dnia poprzedzajacego dziern wykonania plfatnosci $wiadczen

setkami plenigz‘nych z Obligacji wigcznie,

- 11) Odsetki od Obligacji beda obliczane wedtug wzoru wskazanego w punkcie 18.3.

Warunkéw Emisji,

12) Obligacje zostang wykupione w Dniu Wykupu, to jest w dniu 13 (trzynastym)
pazdziernika 2028 (dwa tysiace dwudziestego 6smego) roku, -----------memmemzemmeea
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13) Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 13.2 Warunkéw
Emisji, w ktérym Obligacje stanq si¢ wymagalne przed Dniem Wykupu:-----------.

— na zadanie Obligatariusza zgodnie z pkt 14 Warunkéw Emisji, [ub--=----------

- na zadanie Emitenta zgodnie z pkt 15 Warunkéw Emisji, lubesmm-nmmmmeeemeeeeeeee

- w wyniku wczeéniejszego wykupu po sprzedazy wybranych nieruchomosci
zgodnie z pkt 16 Warunké6w Emisji,

- w wyniku obowigzkowego wykupu zgodnie z pkt 17 Warunkéw Emisji,-----

14) Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wezesniejszego Wykupu)/nastapi
poprzez zaplate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obhgaq«;
Naleznosci Gléwnej, powiekszonej o Odsetki wyliczone zgodnie 2 pkt 18
Warunkow Emisji, ::
(,Nowa Hipoteka”).

2. Stawajaca dzialajaca w imieniu i na rzecz Spotki oswiadcza, ze stosownie|do tresei
art. 101° ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 341), Spélka zobowiazuje sie do przeniesienia
Nowej Hipoteki, na opréznione miejsce hipoteczne powstale po wygasnieciu
Istniejacej Hipoteki.

§4. Notariusz poinformowata Stawajaca o tresci:

- art. 65 i nast. ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst
jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 341),
- art. 31 ustawy o obligacjach (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 708 ze zm.),-----
- art. 6264 Kodeksu postepowania cywilnego.

§5. Wobec zlozenia o$wiadczenia udokumentowanego niniejszym aktem
notarialnym Stawajaca zada, aby czynigca notariusz - na podstawie art. 79 pkt 8a) i art.
92 §4 ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku - Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz. U. z
2024 roku, poz. 1001 ze zm.) - dokonata czynnosci notarialnej, polegajacej na zlozeniu
za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe
wniosku wieczystoksiegowego obejmujacego nastepujace zgdania:--------s----=rs-zznu--
1) wpis w dziale IV ksiegi wieczystej KW Nr GD1G/00046470/2 Nowej Hipoteki,

zgodnie z trescig 83 ust. 1 niniejszego aktu,
2) wpis w dziale IV ksiegi wieczystej KW Nr GD1G/00046470/2 roszczenia o

przeniesienie Nowej Hipoteki, na opréznione miejsce hipoteczne powstate po

wygasnieciu Istniejacej Hipoteki, zgodnie z §3 ust. 2 niniejszego aktu,—-----=---------
za$ do wniosku tego zostanie zalaczony wypis niniejszego aktu notarialnego oraz
wypis aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 2 pazdziernika 2025 roku przez
Monike Smage, notariusz w Warszawie, za numerem Repertorium A 9207/2025,

dokumentujacego petnomocnictwo udzielone przez Spotke.

Adres do doreczen dla uczestnika postepowania wieczystoksiegowego: --------------
BSWW Trust spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig: 00-801 Warszawa, ulica

10
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- jelna numer 73.
tawajaca dzialajgca w imieniu i na rzecz Spotki oswiadcza, ze wszelkie zwroty

o wielka litera, a niezdefiniowane w niniejszym akcie notarialnym majg znaczenie
e im w powotanych wyzej Warunkach Emisji.

Wypisy niniejszego aktu notarialnego moga by¢ wydawane takze

] 'gatariuszowi w dowolnej liczbie egzemplarzy.

. Koszty niniejszego aktu ponosi Spétka.

,\qg{szty zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego aktu wynosza: -—
&t atek od czynnoéci cywilnoprawnych od ustanowienia hipoteki nd podstawie
{7 ust. 1 pkt 7) lit. b) ustawy z dnia 9 wrzeénia 2000 roku o podatku od
oéci cywilnoprawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 295 ze zm.)
kwocie 19,00 zi
oplata sadowa od wniosku wieczystoksiegowego zlozonego za posrednictwem
systemu teleinformatycznego obstugujagcego postepowanie sadowe (wpisana
pod odrebnym numerem Repertorium A) od wniosku o:
a) wpis hipoteki na podstawie art. 42 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o

'''''' kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku,
poz. 1228 ze zm.) w kwocie 200,00 zt
""""""" b) wpis roszczenia dotyczacego opréznionego miejsca hipotecznego na

podstawie art. 43 pkt 3) ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sgdowych w
sprawach cywilnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 1228 ze zm.) w
kwocie 150,00 z1
3) wynagrodzenie notariusza na podstawie §3, §5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek
taksy notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie-------- -
4.500,00 zt
.......... 4) podatek od towaréw i ustug (23%) nalezny od powyzszego wynagrodzenia
notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy
............ z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity: Dz. U.
czenia o 22025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie 1.035,00 z1
stale po 5) wynagrodzenie notariusza na podstawie §16 rozporzadzenia Ministra
_______ e Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek

2go oraz taksy notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) (wpisane pod
u przez odrebnym numerem Repertorium A) w kwocie 200,00 zt
J7/2025, 6) podatek od towaréw i ustug (23%) nalezny od powyzszego wynagrodzenia
........ notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy
----------- z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity: Dz. U.
va, ulica 22025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie 46,00 zt

Na podstawie art. 84a §5 ustawy - Ordynacja podatkowa oraz na podstawie §3

L 1
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rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 28 lutego 2023 roku w sprawie
przechowywania w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aktow
Notarialnych ~aktéw notarialnych, zarejestrowanych —aktéw pos$wiadczenia
dziedziczenia i zarejestrowanych europejskich poswiadczen spadkowych (Dz. U. z
2023 roku, poz. 378) - pobrano oplate w kwocie 5,00 zt za umieszczenie w Centralnym
Repozytorium  Elektronicznych Wypisow Aktéw Notarialnych (CREWAN)
elektronicznego wypisu tego aktu notarialnego przeznaczonego dla Szefa Krajowej
Administracji Skarbowej, ktéra w calosci przekazana zostanie do Krajowej Rady
Notarialnej.

Powyisze oplaty zostaly zaptacone przelewem i zarejestrowane w ewidencji pod

numerem repertorium oryginatu aktu.
Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypisow z tego aktu, ktére wraz z
podstawa prawng ich pobrania zostana podane na kazdym z wypiSOw.-----ss=====-===-

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale wlasciwe podpisy Stawajacej i Notariusza.

Wypis niniejszy wydany zostat Stronie.

Naliczono:

1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §12 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie 72,00 z1
2) podatek od towar6éw i ustug (23%) nalezny od powyzszego wynagrodzenia notariusza na

podstawie art. 41 ust. 1 w zwiazku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o
podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 775) w kwocie-----16,56 zt

Repertorium A Nr 9390/2025 Warszawa, dnia 8 pazdziernika 2025 roku.

—
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Kancelaria Notarialpa
Monika Smaga Milena Sliwka

notariusze spotka cywilna WYPIS
Al Jerozolimskie 81 lok. 11.01, pigtro 11
02-001 Warszawa
tel.: (0-22) 826 23 21, 826 23 07

Repertorium A numer 9395/2025

AKT NOTARIALNY

Dnia 6smego pazdziernika roku dwa tysigce dwudziestego piatego (08.10.2025)
przede mna Monika Smaga, notariusz w Warszawie, prowadzaca Kancelarig
Notarialng w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich numer 81 lokal 11.01, w tej
Kancelarii, stawita sig:

Ewa Maria Milczarek,

- dziatajaca przy niniejszym akcie notarialnym w imieniu i na rzecz spotki pod
firmg OBERHAUSEN spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w
Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka numer 1,
REGON: 142828909, NIP: 5252500348), wpisanej do rejestru przedsigbiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000379474, zwanej w
dalszej tredci niniejszego aktu notarialnego réwniez ,Spétka”, stosownie do
okazanego przy niniejszym akcie notarialnym wydruku informacji
odpowiadajgcej odpisowi aktualnemu z rejestru przedsigbiorcow, pobranej w
dniu 8 pazdziernika 2025 roku, na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20
sierpnia 1997 roku o Krajowym Rejestrze Sadowym, ktéry posiada moc
dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje i nie wymaga podpisu i
pieczgci -  jako  pelnomocnik na  podstawie  pelnomocnictwa
udokumentowanego aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 2 pazdziernika
2025 roku przez Monike Smage, notariusz w Warszawie, za numerem
Repertorium A 9207/2025, w wypisie przy niniejszym akcie okazanym,
jednoczesnie zapewniajac, ze udzielone jej pelnomocnictwo do dzi$ nie
wygaslo, nie zostato odwotane ani ograniczone w swoim zakresie, a ponadto, Ze
Spoétka nie zostala postawiona w stan likwidacji, nie toczy sie w stosunku do

N

niej postepowanie upadloéciowe, ukladowe ani Zadne postepowanie
restrukturyzacyjne ani tez nie zostaly podjete zadne czynnosci majace na celu
wszczgcie wyzej wymienionych postepowari.
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Tozsamoé¢ Stawajacej notariusz —stwierdzita na podstawie okazanego
dokumentu tozsamosci, za§ pozostate dane z niego niewynikajgce na podstawie

zlozonych przez Stawajacg oswiadczen.

OSWIADCZENIE O PODDANIU SIE EGZEKUC]I
w trybie art. 777 §1 pkt 6) Kodeksu postepowania
cywilnego

§1.l. Stawajaca  dzialajgca w imieniu i na rzecz Spotki oéwiadcza,'\

ze: ——TE
1) spotka pod firmg Capital Park spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z Sledllbé‘;ﬂ
w Warszawie (adres: 02-797 Warszawa, ulica Franciszka Klimczaka numer ‘1, ‘
REGON: 526355322, NIP: 9512577670), wpisana do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0001057169 (,Capital Park”,
,Emitent”) jako emitent emituje oprocentowane, zabezpieczone obligacje imienne
serii A, o wartoéci nominalnej 1.000,00 zt (jeden tysiac ztotych) kazda, o facznej
wartoéci nominalnej do kwoty 30.000.000,00 zt (trzydzieéci milionéw ziotych)
(,Obligacje”),
2) Emisja Obligacji odbywa si¢ na podstawie:

— przepisow ustawy z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach (tekst
jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 708 ze zm.) (,Ustawa o Obligacjach”),---
~ Uchwaty nr 01/09/2025 Zarzadu Emitenta z dnia 19 wrzesnia 2025 roku w
przedmiocie emisji obligacji serii A,

— Uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wsp6lnikow Emitenta z dnia 18
wrzeénia 2025 roku,

— Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 18 wrzesnia 2025 roku w

sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji,

3) kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym
w serii, nie majagcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy o
Obligacjach, w ktérym Emitent stwierdza, Ze jest dluznikiem Obligatariusza

i zobowigzuje sie wobec niego do spelnienia §wiadczen pienigznych szczegétowo
okreslonych w Warunkach Emisji, w spos6b i terminach tam opisanych,-------=------

4) Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg A,

5) Obligatariuszem jest podmiot, ktoremu przystuguja prawa z Obligacji, 4.
posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktorym zapisane sa Obligacje
lub osobe wskazana podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
Rachunku Zbiorczym,
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emisja Obligacji odbywa sie¢ w trybie oferty publicznej przewidzianym w art. 33
pkt 1) Ustawy o Obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub b
Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1la Ustawy o Ofercie nie

jest wymagane sporzadzenie prospektu ani memorandum informacyjnego,----------
7) po odliczeniu Kosztow Emisji, tj. wszelkich oplat, prowizji i kosztéw z tytutu
przygotowania i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenia Firmy
Inwestycyjnej, kosztow prawnych i opfat na rzecz instytucji rynku kapitalowego,
érodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostana przeznaczone na finansowanie
biezacej dziatalnoéci Grupy Emitenta oraz na sfinansowanie zwrotu érodkéw na
rzecz Wspélnikow Emitenta, w tym poprzez zwrot doplat do kapitalu, w
sokoéci nie wyzszej niz 2.500.000,00 EUR (dwa miliony pieéset tysiecy euro),----
ligacje emitowane s jako zabezpieczone,
0$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 zi (jeden tysigc ziotych), z
zastrzezeniem mozliwosci jej pozniejszego obnizenia w drodze wczesniejszego

kupu czeéci wartoéci nominalnej Obligacji (wczesniejszy wykup skutkujacy
gbnizeniem wartosci Naleznosci Gléwnej, nieprowadzacy do umorzenia

mienie wykupowanych Obligaciji),
:QCZ“;; 10) cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 zt (jeden tysiac zlotych),---------------
ziotyc

11) w ramach emisji emitowanych jest do 30.000 (trzydziestu tysiecy) Obligacji o
facznej wartosci nominalnej do 30.000.000,00 zt (trzydziesci milionéw ztotych),------
12) Obligacje s3 oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego dnia)

1 (tekst do Dnia Wykupu (wlacznie) lub Dnia Wezesniejszego Wykupu (wigcznie)
ch”)~—= (,Odsetki”),

roku w 13) Odsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Platnosci Odsetek,

TR 14) jezeli Dzien Platnosci Odsetek nie bedzie przypadal w Dniu Roboczym, Emitent
dnia 18 zobowigzuje si¢ do zaplaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym
""""" przypadajacym po tym Dniu Platnosci Odsetek,

roku w 15) Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres
----- 3 Odsetkowy, -

wanym 16) Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego
tan’Y 9 dnia) do Dnia Wykupu (facznie z tym dniem) albo Dnia Wezeéniejszego Wykupu
tartusza (facznie z tym dniem),

:gotowo 17) Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna si¢ w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego
e dnia) i koriczy ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (lacznie z tym
— dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie¢ w dacie ostatniego dnia
;ac.]x, t] poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia) i koriczy w
bligacje ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem),

:YCP}:ZE: 18) po Dniu Wykupu Obligacje nie sa oprocentowane, chyba, ze Emitent op6znia sie

Ze spetnieniem $wiadczer z Obligacji; w tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
Oprocentowane wedtug stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia

em—————
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Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien wykonania platnosci $wiadczen
pienieznych z Obligacji wlacznie,

19) Odsetki od Obligacji beda obliczane wedtug wzoru wskazanego w punkcie 18.3.
Warunkow Emisji,

20) Obligacje zostana wykupione w Dniu Wykupu, to jest w dniu 13 (trzynastym)

pazdziernika 2028 (dwa tysigce dwudziestego 6smego) roku,
21) Wykup Obligacji moze nastapi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 13.2 Warunkow
Emisji, w ktérym Obligacje stana si¢ wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien
Wezeéniejszego Wykupu”):

— na zadanie Obligatariusza zgodnie z pkt 14 Warunkéw Emisji, lub---------=-- g

~ na zadanie Emitenta zgodnie z pkt 15 Warunk6éw Emisji, lub--------rmme-r-vees

- w wyniku wczesniejszego wykupu po sprzedazy wybranych.,
nieruchomosci zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji, :

- w wyniku obowiazkowego wykupu zgodnie z pkt 17 Warunkow Emisji,~~- >
22

~

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wezesniejszego Wykupu) nastapi’
poprzez zaplate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacj¢ -
Naleznoéci Gtéwnej, powigkszonej o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 18
Warunkéw Emisji,

23

~—

przed rozpoczeciem emisji Obligacji, to jest w dniu 22 (dwudziestym drugim)
wrzesnia 2025 (dwa tysiace dwudziestego piatego) roku pomiedzy Emitentem i
spotka pod firma BSWW Trust spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z
siedziba w Warszawie (REGON: 147161309, KRS: 0000505020) (,BSWW Trust”)
zostata zawarta umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktérych
Emitent ustanowil BSWW Trust administratorem hipoteki w rozumieniu art. 31
ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz powierzyl wykonywanie wzgledem tej hipoteki
praw i obowigzkoéw wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na
rachunek obligatariuszy, a BSWW Trust wyrazil zgode na ustanowienie go
administratorem hipoteki do kwoty 45.000.000,00 zt (czterdziesci pie¢ milionéw
zlotych) ustanowionej na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej przy Alei Rzeczypospolitej numer 33 w Gdarisku - miescie na
prawach powiatu, wojewodztwie pomorskim, skladajacej si¢ z dzialek gruntu o
numerach ewidencyjnych 242 (dwiescie czterdziesci dwa) i 243 (dwiescie
czterdziesci trzy), w obrebie ewidencyjnym 33, o tacznym obszarze 1,4711 ha
(jeden caly cztery tysigce siedemset jedenaécie dziesigciotysiecznych) oraz prawie
wlasnosci posadowionych na tej nieruchomoéci budynkow, stanowiacych odrebne
od gruntu przedmioty wlasnosci, dla ktérych to nieruchomosci Sad Rejonowy
Gdansk - Pélmoc w Gdansku, 11l Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW Nr GD1G/00046470/2,
na podstawie oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki umownej udokumentowanej

24

~

aktem notarialnym sporzadzonym w dniu 8 pazdziernika 2025 roku przez Monike
Smage, notariusz w Warszawie, za numerem Repertorium A 9388/2025, zostata

4
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owiona na prawie uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomoéci
-untowej oOraz prawie wlasnoéci posadowionych na tej nieruchomosci
1dynkow, stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wtasnosci, dla ktérych to
chomoéci Sad Rejonowy Gdarisk - Poinoc w Gdarisku, [II Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr GD1G/00046470/2, hipoteka
umowna do kwoty 45.000.000,00 zt (czterdziesci pigé milionéw zlotych) na rzecz
dministratora Hipoteki, to jest na rzecz spotki pod firmag BSWW Trust spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie (REGON: 147161309,
RS: 0000505020), w celu zabezpieczenia wszelkich wierzytelnosci, ktére beda
wynika¢ z Obligacji, w szczegolnosci zobowigzania do zaplaty odsetek od
bligacji i naleznosci z tytulu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow
datkow poniesionych przez Obligatariuszy w zwiazku z dochodzeniem
ykonania przez Emitenta zobowigzan pienigznych z Obligacji, Iacznie z
kami ustawowymi za op6Znienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych
Obligacji przez Emitenta (,Hipoteka Umowna”),
celu zabezpieczenia wszelkich wierzytelnosci, ktére beda wynikac z Obligadji,
w szczegolnosci zobowigzania do zaplaty odsetek od Obligacji i naleznosci z
tytulu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkdw poniesionych przez
~obligatariuszy w zwiazku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
‘zobowigzan pienieznych z Obligacji, lacznie z odsetkami ustawowymi za
‘opéZnienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez Emitenta,
Spotka zobowigzana jest ztozy¢ oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji stosownie
' do tresci art. 777 §1 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty réwnej sumie
hipoteki, o ktérej mowa w pkt 23) powyzej na rzecz BSWW
- Trust.

<cie

Przy niniejszym akcie okazano pisemna uchwate jedynego wspdlnika Spotki
jeta w dniu 1 (pierwszym) pazdziernika 2025 (dwa tysiace dwudziestego pigtego)
wyrazajaca zgode na dokonanie czynnosci objetej niniejszym aktem ------------- =

2.1. Stawajgca dziatajgca w imieniu i na rzecz Spotki oswiadcza, Ze co do obowiazku
laty wszelkich wierzytelnosci, ktore beda wynika¢ z Obligacji, w szczegolnosci
zaplaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich
kosztow i wydatkow poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowiazani pienieznych z Obligadji, tacznie z odsetkami
ustawowymi za op6znienie w wykonaniu zobowiazan wynikajacych z Obligacji przez
Emitenta, poddaje reprezentowana przez sicbie Spétke egzekucji wprost z niniejszego
aktu notarialnego na podstawie art. 777 §1 pkt 6) w zwiazku z art. 777 §1 pkt 5)

.- Kodeksu  postepowania cywilnego do maksymalnej kwoty 45.000.000,00 zi
1tow:;k (czterdziesci pig¢ milionow zlotych), na rzecz BSWW Trust, to jest spotki pod firma
.:Mo 2 n BSWW Trust spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie
i, zostati (REGON: 147161309, KRS: 0000505020) z Nieruchomosci obcigzonej Hipoteka
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Umowna. -

2. Zdarzeniem, od ktérego uzaleznione jest wykonanie przez Spotke powyzszego
obowiazku, jest niewykonanie lub jedynie czesciowe wykonanie obowigzku zaplaty
wszelkich wierzytelnosci, ktore beda wynikac¢ z Obligacji, w szczeg6lnosci zaplaty
odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw
i wydatkéw poniesionych przez obligatariuszy w zwiazku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, 1acznie z odsetkami
ustawowymi za op6Znienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez
Emitenta oraz nadanie przez BSWW Trust na adres Spotki wskazany w rejestrze
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego na dzien nadania, przesylka
rejestrowang w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 23) i 17 ustawy z dnia 23 listopada, 2012
roku Prawo pocztowe (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 366 ze zm.), pisemnego.
wezwania do zaplaty, w ktorym to wezwaniu BSWW Trust okresli podstawe iqdanié;l
zadana do zaptaty kwote, rachunek bankowy, na ktéry ma zosta¢ dokonana zapfaté
oraz termin jej dokonania.

3. BSWW Trust moze wystapi¢ o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnogei w
terminie do dnia 31 (trzydziestego pierwszego) grudnia 2029 (dwa tysigee
dwudziestego dziewiatego) roku.

§3. Notariusz poinformowata Stawajaca o skutkach poddania si¢ egzekucji z aktu

notarialnego oraz o treéci art. 777, art. 786 i nast. Kodeksu postepowania cywilnego.----

8§4. Koszty niniejszego aktu ponosi Spotka.
§5. Wypisy niniejszego aktu moga by¢ wydawane Spétce oraz BSWW Trust w

dowolnej liczbie egzemplarzy.

§6. Koszty zwigzane ze sporzadzeniem niniejszego aktu wynosza:
1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §2, §3, §5 i §11 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie------------ 4.000,00 zi
2) podatek od towarow i ustug - wedlug stawki 23% - nalezny od powyzszego
wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w zwiazku z art. 146ef ust. 1
pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (tekst jednolity:
Dz. U. z 2025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie 920,00 zt

Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypiséw tego aktu, ktore wraz z

podstawg prawna ich pobrania zostang podane na kazdym z wypiSOw.-==------==--------—-

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.

Na oryginale wlasciwe podpisy Stawajacej i Notariusza.

Wypis niniejszy wydany zostal Stronie.

Naliczono:
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1) wynagrodzenie notariusza na podstawie §12 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
nia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (tekst jednolity:
Dz. U. 2 2024 roku, poz. 1566) w kwocie gt

2) podatek od towaréw i ustug (23%) nalezny od powyzszego wynagrodzenia notariusza na
| wie art. 41 ust. 1 w zwigzku z art. 146ef ust. 1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o
y podltk“ od towaréw i ustug (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 775) w kwocie--------8,28 z1

Repertorium A Nr 9397/2025 Warszawa, dnia 8 pazdziernika 2025 roku.
'.
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7.8. Wyceny Przedmiotu Zastawu

Raport z wyceny spoétki Polski Hak
Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 roku

Raport opracowany dla
Capital Park Sp. z o.0.

Warszawa, 11 wrzesnia 2025

Wprowadzenie [1/2]

GROUND FROST

Szanowni Panstwo,

Niniejszym przedstawiamy raport (dalej: ,Raport”) z wyceny 100% wartosci udziatow spotki Polski Hak Sp. z o.o. (dalej: ,Spotka”).
Wycena sporzadzona zostata metoda skorygowanych aktywow netto.

Wycena przygotowana zostata w oparciu o dane finansowe i informacje przekazane przez Capital Park Sp. z 0.0. (dalej: ,Zleceniodawca”),
a takze szereg zatozen, ktore szczegotowo opisane sa w dalszej czesci dokumentu.

Wycena sporzadzona zostata przez Ground Frost Sp. z o.0. z siedziba przy al. Komisji Edukacji Narodowej 95 w Warszawie na zlecenie
Capital Park Sp. z o.0. Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatow Spotki w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacych z emisji obligacji.

Jako standard wartosci przyjeta jest godziwa wartos¢ rynkowa (ang. Fair Market Value). Wycena zostata przygotowana na dzien
30 czerwca 2025 r. (dalej: ,,Dzien wyceny”).

Analizy, opinie i konkluzje zawarte w Raporcie sa profesjonalnymi, bezstronnymi i obiektywnymi analizami, opiniami i konkluzjami osoby
wykonujacej analize. Analizy, opinie i konkluzje zawarte w Raporcie sa ograniczone jedynie przez przyjete zatozenia oraz warunki
ograniczajace (opisane szczegotowo w rozdziale ,,Ograniczenia wyceny” niniejszego Raportu).

Zlecenie wyceny nie byto uzaleznione od przygotowania lub przedstawienia w Raporcie przez wyceniajacego wnioskow zgodnych ze z gory
zaktadanymi rezultatami. Wynagrodzenie wyceniajacego nie jest uzaleznione od przygotowania lub przedstawienia w Raporcie wnioskow
zgodnych ze z gory zaktadanymi warto$ciami, wartosci przedmiotu wyceny przedstawionego w Raporcie, uzyskania z gory zatozonego
rezultatu, przysztych wydarzen bezposrednio zwigzanych z celem wyceny lub konkluzji Raportu korzystnej dla klienta.

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 2
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Z powazaniem,

Michat Pik

Prezes Zarzadu,
Ground Frost Sp. z 0.0.

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.

GROUND FROST

Wprowadzenie

Wojciech Krynski
\fog

Cztonek Zarzadu,
Ground Frost Sp. z 0.0.

SPIS TRESCI

[2/2]

Niniejszy Raport zostat przygotowany zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowym Standardem Wyceny
Specjalistycznej (KSWS). Wycena zostata sporzadzona z najlepsza wiedza i przekonaniem, jakie posiadalismy.

Damian Cecelewski

Kierownik Projektu,
Ground Frost Sp. z 0.0.

Czesc 1 Podsumowanie
Czesc 2 7

“”Czeié 3 Dane rejestrowe Spotki
Czesc 4 Metoaol‘og‘iar 7
Czes$c¢ 5 Ograniczenia wyceny
Czeéé 6 ‘Za{qczniki |

Kwestie teoretyczne w wycenie podmiotow gospodarczych

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.
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-

Czesc 1

Podsumowanie

1
1

GRouND FROST ] Podsumowanie
1

Przedmiotem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci godziwej kapitatu wtasnego spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dz. 30 czerwca 2025 r.
Zgodnie z danymi z bilansu sporzadzonego wg. stanu na Dzien Wyceny gtownym sktadnikiem majatku wycenianej Spotki sa udziaty
posiadane w jednostce zaleznej tj. spotce Projekt | Sp. z o.0., ktorej gtownym przedmiotem dziatalnosci jest realizacja projektu
deweloperskiego zlokalizowanego w Gdansku przy ul. Sienna Grobla 17-18.

Biorac pod uwage powyzsze, dokonalismy wyceny wartosci 100% udziatow spotki Projekt | Sp. z 0.0. poprzez wykorzystanie metody
skorygowanych aktywow netto polegajacej na doprowadzeniu wartosci sktadnikow majatku spotki do ich wartosci godziwej. W tym celu
dokonalismy korekty wartosci nieruchomosci bedacej w posiadaniu spotki Projekt | Sp. z 0.0. na podstawie danych z operatu szacunkowego
sporzadzonego przez zewnetrznego eksperta na dz. 31 sierpnia 2024 r. Wartos¢ godziwa nieruchomosci zawarta w operacie zostata
dodatkowo skorygowana o szacunkowa zmiane cen dziatek budowlanych w okresie od dnia sporzadzenia operatu do Dnia Wyceny. W
wyniku przeszacowania wartosci nieruchomosci do wartosci godziwej obliczono wartos¢ godziwa spotki Projekt | Sp. z o.0., w efekcie
czego skorygowano rowniez wartos¢ udziatow posiadanych w tej spotce przez Polski Hak Sp. z 0.0.

Zgodnie z powyzszym wartos¢ 100% udziatow spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. wynosi 136 603 072,46 PLN.
Jednoczesnie obliczylismy wartos¢ godziwa udziatu Zleceniodawcy w przedmiocie wyceny - zgodnie z ponizszym wartos¢ udziatow w
Spotce posiadanych przez Capital Park Sp. z 0.0. wynosi 35 516 798,84 PLN na dz. 30 czerwca 2025 r.

Wartos¢ godziwa 100% udziatow Spotki 136 603 072,46
Udziat Capital Park Sp. z 0.0. w kapitale zaktadowym Spotki 26,00%

Wartos¢ godziwa udziatéow posiadanych przez Capital Park Sp. z o.0. 35 516 798,84

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 6

Dokument Informacyjny Capital Park sp. z o0.0. Strona 231 z 256



SElFA D APITAL PARK— MICHAEL/STR@M

DOM MAKLERSKI

Czesc 2

Kwestie teoretyczne w wycenie
podmiotow gospodarczych

]
1

cRouND FROST | Wycena podmiotéw gospodarczych [1/2]
1

Sposoby wyceny podmiotow gospodarczych ogolnie mozna podzieli¢ na 4 gtowne grupy:

« wyceny metodami kosztowymi;
« wyceny metodami majatkowymi;
« wyceny metodami rynkowymi;
« wyceny metodami dochodowymi.

Wyceny metodami kosztowymi bazuja na zatozeniu, ze wartoscia przedmiotu wyceny jest odpowiednio zdefiniowany koszt odtworzenia,
czyli kwota, za ktora datoby sie stworzy¢ lub zbudowa¢ dany przedmiot wyceny na dzien  wyceny
w warunkach, ktore istnieja obecnie.

Metoda ta jest odpowiednia w niektorych przypadkach, w szczegdlnosci, gdy nie ma mozliwosci zastosowania innych metod
(np. z powodu braku odpowiednich danych) lub gdy przedmiot wyceny nie jest w zaden sposob obecny na rynku,
a dana wycena dochodowa obejmowataby przeptywy finansowe niezwiazane wytacznie z przedmiotem wyceny.

Metody tej nie stosuje sie zasadniczo do wyceny przedsiebiorstw. Jest ona stosowana gtownie do wyceny aktywow,
w szczegolnosci unikalnych (jak wartosci niematerialne), dla ktorych uzyskanie danych poréwnawczych jest niemozliwe.

Wycena metodami majatkowymi wychodzi z zatozenia, ze wartos¢ przedsigbiorstwa wynika z wartosci posiadanego przez niego majatku
tj. aktywow pomniejszonych o obce zrodta finansowania. Najczesciej stosowane podejscia w ramach tej kategorii to metoda ksiegowa,
metoda skorygowanych aktywow netto oraz metoda likwidacyjna.

Zaleta podejscia majatkowego jest bazowanie na materialnej substancji przedsigbiorstwa, przy jednoczesnym pominieciu wartosci
niematerialnych, ktore w istotny sposob moga przyczynic¢ sie do wzrostu przedsiebiorstwa oraz generowania przez niego dodatkowych
korzysci w przysztosci.

Wycena metodami rynkowymi polega albo na bezposrednim odniesieniu do cen rynkowych danego przedmiotu wyceny
(np. do cen rynkowych akcji przy wycenie spotki) albo na odniesieniu posrednim - np. przez wykorzystanie wskaznikow cena/zysk dla
podobnych notowanych jednostek i przeniesienie ich na jednostke bedaca przedmiotem wyceny.

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 8
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1
1

GRouND FROST | Wycena podmiotéw gospodarczych [2/2]
1

Metodami rynkowymi sa roéwniez metody polegajace na wycenie przedmiotu wyceny przez odniesienie do wartosci przesztych
(niedawnych) transakcji podobnymi aktywami lub spotkami.

Zaleta tych metod jest bazowanie na rzeczywistych danych rynkowych, wynikach zawartych w przesztosci transakcji, co powoduje, ze
wyniki obliczen maja szanse odzwierciedlac rzeczywiste kwoty w potencjalnej transakcji przedmiotem wyceny.

W przypadku tego typu wycen staba strona jest zawsze porownywalno$¢ notowanych na rynku sktadnikow aktywow do aktywow
podlegajacych wycenie oraz przesztych transakcji do przedmiotu obecnej wyceny. Aby zwigkszy¢ porownywalno$¢, dokonuje sie
szczegotowej analizy i wyboru odpowiednich aktywow lub transakcji, ktore najbardziej odpowiadaja cechom przedmiotu wyceny, a
czasami rowniez stosuje sie korekty z tytutu roznic (np. wyceny przez odniesienie do wskaznika cena/zysk spotek notowanych na
aktywnym rynku zwykle koryguje si¢ w dot o ok. 20% z tytutu braku ptynnosci udziatow w spotkach, ktére nie sq notowane na aktywnym
rynku).

na gietdzie, albo posrednio. W przypadku poréwnania posredniego wyceniajacy przyjmuje wskaznik, ktory jest obserwowalny dla
podobnych jednostek notowanych na gietdach i wylicza mnoznik ceny rynkowej porownywalnych jednostek do obserwowanego wskaznika.

Nastepnie ten sam rodzaj wskaznika dla spotki wycenianej traktowany jest tym samym mnoznikiem, dzieki czemu wyliczona zostaje
teoretyczna wartos¢ wycenianego podmiotu.

Wyceny dochodowe opieraja si¢ na zatozeniu, ze wartos¢ danej jednostki rowna sie kwocie zdyskontowanych przeptywow pienieznych z
realizowanych przez ta jednostke projektow przy zatozeniu, ze przeptywy te dostepne s3 dla wtascicieli tej jednostki. W metodzie tej
planowane przeptywy dyskontowane sa stopa procentowa odzwierciedlajaca zwykle sredni wazony koszt kapitatu jednostki. Wycenie
podlega wartosc¢ kapitatu jednostki, wiec od wartosci zdyskontowanych przeptywow odejmowany jest dtug jednostki na dzien wyceny.

Najlepszym odzwierciedleniem wartosci jednostki jest cena z aktywnego rynku. W przypadku braku takiej ceny niezbedne jest
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: W wycenie podmiotéw gospodarczych tego typu porownanie dokonywane jest albo bezposrednio, jezeli akcje danej jednostki s3 notowane
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
I
1
1
1
1
:
: zastosowanie metod wyceny. Wartos¢ metody wyceny jest tym wyzsza, im bardziej opiera si¢ ona o wartosci pochodzace z rynku.
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1

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 9

Czesc 3

Dane rejestrowe Spotki
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Nazwa spotki: Polski Hak

Forma prawna: Spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscia
KRS: 0000863508
NIP: 9512508479
REGON: 387281170
Adres: ul. Franciszka Klimczaka 1,

02-797 Warszawa

Wysokos¢ kapitatu 8 000 000,00 PLN

Dane rejestrowe Spotki

Gtéwny przedmiot dziatalnosci Spotki:

+ Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych;

+ Roboty zwiazane z budowa obiektow inzynierii ladowej
i wodnej;

* Roboty budowlane specjalistyczne;

+ Dziatalnos¢ holdingow finansowych;

+ Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej
niesklasyfikowana, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszow
emerytalnych;

+ Pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi  finansowe,
z wytaczeniem ubezpieczen i funduszow emerytalnych;

« Dziatalno$¢ zwiazana z obstuga rynku nieruchomosci;

+ Dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii; badania i analizy

zaktadowego: techniczne;
» Reklama, badanie rynku i opinii publicznej;
Reprezentacja: Marcin Marek Buda - Cztonek + Dziatalno$¢ w zakresie specjalistycznego projektowania.
Zarzadu, Dyrektor A
Marcin Pawet Juszczyk - Cztonek
Zarzadu, Dyrektor B it Liczba  Wartos¢ nominalna Udziat w
Jan Mkotz - Cztonek Zarzadu, Zigiowiec udziatéw  udziatéw (PLN)  kapitale
Dyrektor B
¢ Baytree Real Bt 118 400 5920000  74,00%
Opportunities Limited
Capital Park Sp. z 0.0. 41 600 2 080 000 26,00%
Suma 160 000 8 000 000 100,00%
Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 11

Czesc 4

Metodologia

-
2
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I Wycena udziatéw spotki Projekt | Sp. z 0.0. (1721

Punktem wyjscia do oszacowania wartosci 100% udziatow spotki Polski Hak Sp. z o.0. byto oszacowanie wartosci udziatow w jednostce
zaleznej tj. w spotce Projekt | Sp. z 0.0., w ktérej posiada 100% udziatow wg. stanu na Dzien Wyceny.

Zgodnie z informacja przekazana przez Zleceniodawce gtownym przedmiotem dziatalnosci spotki Projekt | Sp. z o.0. jest realizacja
projektu deweloperskiego zlokalizowanego w Gdansku przy ul. Sienna Grobla 17-18. Na bazie danych z operatu szacunkowego
przygotowanego przez firme Avision Young na dz. 31 sierpnia 2024 r. oszacowalismy wartos¢ realizowanego projektu oszacowana przy
zatozeniu, iz na gruncie objetym operatem zostato wydane pozwolenie na budowe. Wartos¢ godziwa nieruchomosci zawarta w operacie
zostata skorygowana dodatkowo o szacunkowa zmiane cen dziatek budowlanych w okresie od dnia sporzadzenia operatu do Dnia Wyceny.

Ponizej zaprezentowano szczegoty dot. kalkulacji korekty z tyt. projektu deweloperskiego realizowanego przez spotke Projekt | Sp. z 0.0.

Wartosc nieruchomosci [PLN]

Zmiana cen dziatek budowlanych

Warto$¢ nieruchomosci po korekcie [PLN]
Wartosc bilansowa [PLN]

Korekta

163 588 000,00*
3,51%*
169 333 655,37
24 330 843,41***
145 002 811,96

* wartos$¢ nieruchomosci z operatu szacunkowego Avision Young z dn. 31 sierpnia 2024 r. oszacowana przy zatozeniu, iz na gruncie objetym operatem zostato wydane pozwolenie na
budowe (decyzja o uzyskaniu pozwolenia na budowe zostata wydana w dn. 2 stycznia 2025 r. i stala sie ostateczna dn. 28 stycznia 2025 r.); warto$¢ nieruchomosci z operatu
szacunkowego Avision Young oszacowana na bazie stanu nieruchomosci na dz. 31 sierpnia 2024 r. (tj. przed uzyskaniem pozwolenia na budowe) wynosi 125 131 000 PLN.

** $rednia zmiana cen dziatek budowlanych w okresie od dnia spor ia operatu szacunk do Dnia Wyceny obliczona na bazie danych bankier.pl oraz indeksu urban.one;

*** wartosc¢ ksiegowa nieruchomosci inwestycyjnej w bilansie spotki Projekt | Sp. z 0.0. na Dzien Wyceny.

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 1

[2/2]

MICHAEL/STROM

GROUND FROST

Wycena udziatéw spétki Projekt | Sp. z o.o.

Na bazie przeprowadzonych obliczen dokonano przeszacowania wartosci ksiegowej nieruchomosci inwestycyjnej, co skutkowato
koniecznoscia rozpoznania rezerwy z tyt. podatku odroczonego.

Zgodnie z ponizszym warto$¢ godziwa kapitatu wtasnego spotki Projekt | Sp. z 0.0. wynosi 139 567 615,98 PLN na dz. 30 czerwca 2025 r.

Wartos¢ bilansowa - Wartosc godziwa -

[banciw PLR] 30.06.2025 1. Korekty, 30.06.2025 r.
Aktywa trwate 24 330 843 145 002 812 169 333 655
Inwestycje dtugoterminowe 24 330 843 145 002 812 169 333 655
Nieruchomosci inwestycyjne 24 330 843 145 002 812 169 333 655
Aktywa obrotowe 207 891 0 207 891
Naleznosci krotkoterminowe 756 756
Naleznosci publicznoprawne 756 756
Inwestycje krotkoterminowe 55516 55516
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 55516 55 516
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 151 620 151 620

Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 151 620 151 620
AKTYWA RAZEM [1] 24 538 735 169 541 547,

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA [2 2423 397 27 550 534 29 973 931
Rezerwy na zobowiazania 988 946 27 550 534 28 539 480
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 0 27 550 534 27 550 534
Pozostate rezerwy 988 946 988 946
Zobowiazania dtugoterminowe 1419 003 1419 003
Pozyczki od podmiotow powiazanych 1419 003 1419 003
Zobowiazania krotkoterminowe 15 447 15 447
Zobowiazania handlowe wobec jednostek powiazanych 4305 4305
AKTYWA NETTO [1]-[2] 139 567 616
Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 14
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sronorrost | Wycena udziatéw spotki Polski Hak Sp. z 0.0. (1721

wg. stanu na dz. 30 czerwca 2025 .
Wartos¢ godziwa 100% udziatow spotki Projekt | Sp. z o.0.
Udziat Spotki w kapitale zaktadowym spotki Projekt | Sp. z 0.0.

Wartos¢ godziwa udziatow posiadanych przez Spotke

Korekta

Wartosc bilansowa -

[Daneiw.PLN] 30.06.2025 r.
Inwestycje dtugoterminowe 50 172 684
Inwestycje w udziaty i akcje 50 172 684
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 6 491 550
Pozostate rozliczenia 6 491 550

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.

GROUND FROST

czerwca 2025 r. wynosi 136 603 072,46 PLN.

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA [2]
Rezerwy na zobowiazania*

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowiazania handlowe wobec jednostek powigzanych

AKTYWA NETTO [1]-[2]

jednostce zaleznej w postaci generowanych przez nia przeplywow pienieznych.

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.

Wartosc bilansowa udziatow w Projekt | Sp. z 0.0. posiadanych przez Spotke

Wartos¢ bilansowa -
30.06.2025 r.
58 083 237

50 172 684
50 172 684

[Dane w PLN]
Aktywa trwate
Naleznosci dtugoterminowe 1419 003
Pozyczki udzielone jednostkom powiazanym 1419 003
Inwestycje dtugoterminowe
Inwestycje w udziaty i akcje
Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 6 491 550
Pozostate rozliczenia 6 491 550
Aktywa obrotowe 759 650
Naleznosci krotkoterminowe 176 915
Naleznosci publicznoprawne 176 915
Inwestycje krotkoterminowe 582 734

5143 196

Zobowiazania dtugoterminowe 5 138 350
Pozyczki od podmiotow powiazanych 5138 350

W kolejnym kroku dokonalismy przeszacowania wartosci bilansowej udziatow spotki Projekt | Sp. z 0.0. wykazywanych w bilansie Spotki w
ramach inwestycji dtugoterminowych - zgodnie z przeprowadzonymi obliczeniami wartos¢ korekty z tego tyt. wynosi 89 394 932,28 PLN

139 567 616
100,00%

139 567 616
50 172 684
89 394 932

Jednoczesnie dokonalismy korekty wartosci pozostatych dtugoterminowych rozliczen miedzyokresowych ze wzgledu na fakt, iz pozycja ta
obejmuje naktady poniesione na realizacje projektu deweloperskiego, ktorego wartos¢ godziwa zostata ustalona na poziomie spotki
Projekt | Sp. z 0.0. (w poczatkowym etapie projektu spotka Polski Hak Sp. z 0.0. wystepowata jako strona planowanej inwestycji).

Wartos¢ godziwa -

Korekey 30.06.2025 .
89 394 932 139 567 616
89 394 932 139 567 616
-6 491 550 0
-6 491 550 0

w

Wycena udziatéw spotki Polski Hak Sp. z 0.0. 122

Zgodnie z przeprowadzonymi obliczeniami oraz przyjetymi zatozeniami wartos¢ 100% udziatow spotki Polski Hak Sp. z o.0. na dzien 30

Wartos¢ godziwa -

Korekty 30.06.2025 .
82 903 382 140 986 619
1419 003

1419003

89 394 932 139 567 616
89394 932 139 567 616
-6 491 550 0
-6 491 550 0
0 759 650

176 915

176 915

582 734

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 582 734 582 734
AKTYWA RAZEM [1] 58 842 887 141 746 269

0 5 143 196
0

5138 350

5138 350

4 846

4 846

136 603 072

* 0d wartosci wprowadzonych korekt nie zostata naliczona rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, gdyz zyski z wyceny jednostki zaleznej Projekt | Sp. z 0.0. nie
zostana zrealizowane w drodze sprzedazy tej spotki, lecz poprzez sprzedaz spotki Polski Hak Sp. z 0.0. Spotka Polski Hak Sp. z o.0. bedzie zatem czerpac korzysci z inwestycji w
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Czesc 5

Ograniczenia wyceny

GROUND FROST

Ograniczenia wyceny [1/2]

Niezaleznosc

Ani Ground Frost Sp. z 0.0. ani osoby pracujace nad niniejszym Raportem nie sa w jakikolwiek sposob powiazane ze Spotka i w zwiazku
z tym maja petna zdolnos¢ Swiadczenia niezaleznych ustug doradczych. Wynagrodzenie wyceniajacego nie jest uzaleznione od
przygotowania lub przedstawienia w Raporcie wnioskow lub konkluzji z tendencyjnie zaktadanymi wartosciami. Nie jest rowniez
uzaleznione od wartosci przedmiotu wyceny przedstawionego w Raporcie, uzyskania z gory zatozonego rezultatu, przysztych wydarzen
bezposrednio zwiazanych z celem wyceny lub konkluzji Raportu korzystnej dla klienta.

Starannos$¢

Niniejszy Raport zostat przygotowany przez Ground Frost Sp. z 0.0. z nalezyta starannoscia. Jednakze Ground Frost Sp. z 0.0. lub osoby
pracujace nad niniejszym Raportem nie ponosza odpowiedzialnosci za jakiekolwiek btedy i pominigcia w zwiazku z opracowaniem
Raportu.

Weryfikacja informacji

Z zastrzezeniem zapisow umowy, Ground Frost Sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za doktadnos¢ i wiarygodnos¢ informacji
i zatozen uzyskanych od Zleceniodawcy wykorzystanych dla celu, dla ktérego powstat Raport lub dla jakichkolwiek innych celow. Ground
Frost Sp. z 0.0. nie przeprowadzat weryfikacji otrzymanych informacji i zatozen, a tym samym nie wydaje opinii na temat otrzymanych od
Zleceniodawcy informacji wykorzystanych dla potrzeb niniejszej wyceny. W szczegolnosci nasze prace nie obejmowaty procedur, ktére sa
przewidziane przez prawo oraz normy wykonywania zawodu biegtego rewidenta podczas przeprowadzania badania sprawozdania
finansowego spotki w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku.

Rekomendacja inwestycyjna

Raport z wyceny i informacje w nim zawarte zostaty sporzadzone dla Capital Park Sp. z 0.0. Raport ten nie moze by¢ traktowany jako
rekomendacja transakcji stanowiaca podstawe podejmowania decyzji inwestycyjnych zwiazanych z przedmiotem analizy. Odbiorcy
Raportu winni opierac sig na informacjach i poradach uzyskanych we wtasnym zakresie przy podejmowaniu takich decyzji.

Metoda

Wycena dokonana metoda skorygowanych aktywow netto to tylko jedna z mozliwych wycen. W praktyce stosuje si¢ rowniez inne metody i
moga one dac istotnie rézne wartosci.

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 18
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Ograniczenia wyceny [2/2]

Wykorzystanie Raportu
Raport zostat przygotowany przy zatozeniu, ze bedzie on wykorzystywany przez osoby kompetentne merytorycznie oraz wytacznie dla
celéw w nim okreslonych.

Niepewnos¢ warunkow rynkowych
Jednostka dziata w srodowisku, w ktorym podaz i popyt zaleza od czynnikéw rynkowych i regulacyjnych. Wahania tych czynnikow beda
miaty znaczacy wptyw na wycene jednostki.

Czesé 6
Zatqczniki
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na dz. 30 czerwca 2025 .

wanom | Bilans spétki Polski Hak Sp. z o.o.

Bilans spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30.06.2025 r. Dane w PLN
[Aktywa 58 842 887,02

Aktywa trwate

Naleznosci dtugoterminowe

Pozyczki udzielone jednostkom powiazanym
Inwestycje dtugoterminowe

Inwestycje w udziaty i akcje
Dtugoterminowe rozliczenia migedzyokresowe

Pozostate rozliczenia

Aktywa obrotowe

Naleznosci krotkoterminowe

Naleznosci publicznoprawne

Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy

Kapitat zapasowy

Zyski/Straty z lat ubiegtych

Zysk/Strata netto

Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania

Zobowiazania dtugoterminowe

Pozyczki od podmiotow powiazanych

Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowiazania handlowe wobec jednostek powiazanych
Zobowiazania handlowe wobec jednostek niepowiazanych

]
1
1
1
I
]
I
I
1
1
I
1
I
]
I
I
1
1
1
1
I
1
1
I
: Pasywa
1
1
1
1
1
I
1
1
1
]
1
I
1
1
I 2 : :
1 Zobowiazania publicznoprawne
1

1

1

1

1

1

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.

GROUND FROST

Rachunek zyskow i strat spotki Polski Hak Sp. z o0.0. za okres 01.01.2025 r. - 30.06.2025 r.
Koszty operacyjne

Ustugi obce

Podatki i optaty
Zysk/strata ze sprzedazy
Pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne

Pozostate koszty operacyjne
Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej
Przychody finansowe

Odsetki od jednostek powigzanych
Koszty finansowe

Odsetki od jednostek powiazanych

Pozostate koszty finansowe
Zysk/strata z dziatalnosci gospodarczej
Zysk/strata brutto
Podatek dochodowy

Podatek dochodowy
Zysk/strata netto

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.

58 083 237,46

1419 003,41
1419 003,41
50 172 683,70
50 172 683,70
6 491 550,31
6 491 550,35
759 649,56
176 915,30
176 915,30
582 734,26
582 734,26

58 842 887,02
53 699 690,53

8 000 000,00
48 000 000,00
-2 205 992,51

-94 316,96
5143 196,49
5138 350,29
5138 350,29
4 846,20

4 846,20
0,00

0,00

21

Rachunek zyskow i strat spotki Polski Hak
Sp. z 0.0. na dz. 30 czerwca 2025 .

Dane w PLN
-16 322,76
-16 285,76

-37

-16 322,76
1,34

1,34

-0,90

-0,90

-16 322,32
44 525,83
44 525,83
-122 520,47
-122 517,36
-3,11

-94 316,96
-94 316,96
0,00

0,00

-94 316,96

22
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W——— Bilans spotki Projekt I Sp. z o.o.
i na dz. 30 czerwca 2025 r.

|m—————————————
1

1

: Bilans spotki Projekt | Sp. z 0.0. na dz. 30.06.2025 r. Dane w PLN
i
: Aktywa trwate 24 330 843,41
: Inwestycje dtugoterminowe 24 330 843,41
1 Nieruchomosci inwestycyjne 24 330 843,41
: Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,00
1 Pozostate rozliczenia 0,00
: Aktywa obrotowe 207 891,40
1 Naleznosci krétkoterminowe 756,00
: Naleznosci publicznoprawne 756,00
1 Inwestycje krotkoterminowe 55 515,72
: Srodki pienigzne w kasie i na rachunkach 55 515,72
: Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 151 619,68
1 Pozostate rozliczenia miedzyokresowe 151 619,68
1

: Pasywa 24 538 734,81
: Kapitat wiasny 22 115 338,30
1 Kapitat podstawowy 30 500 000,00
: Kapitat z doptat wspolnikow 99 446,84
1 Zyski/Straty z lat ubiegtych -8 468 184,25
: Zysk/Strata netto -15 924,29
: Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 2 423 396,51
1 Rezerwy na zobowigzania 988 946,10
: Zobowiazania dtugoterminowe 1419 003,41
1 Zobowiazania krotkoterminowe 15 447,00
i

1

1

1

1

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 23

Rachunek zyskow i strat spoétki Projekt |
Sp. z 0.0. na dz. 30 czerwca 2025 r.

GROUND FROST

1
1
1
I
]
I
: Rachunek zyskow i strat spotki Projekt | Sp. z 0.0. za okres 01.01.2025 r. - 30.06.2025 r. Dane w PLN
1 Koszty operacyjne -20 623,30
: Ustugi obce -13 851,00
1 Podatki i optaty -2017
: Zysk/strata ze sprzedazy -15 886,90
: Pozostate przychody operacyjne 0,66
1 Pozostate przychody operacyjne 0,66
: Pozostate koszty operacyjne -1,44
1 Pozostate koszty operacyjne -1,44
: Zysk/strata z dziatalnosci operacyjnej -15 887,68
1 Przychody finansowe 0,00
: Odsetki od jednostek powiazanych 0,00
: Koszty finansowe -36,61
1 Odsetki od jednostek powiazanych 0,00
: Pozostate koszty finansowe 0,00
1 Zysk/strata z dziatalnosci gospodarczej -15 924,29
: Zysk/strata brutto 15 924,29
: Podatek dochodowy 0,00
i Podatek dochodowy 0,00
:
1
1
1
1
1
1
1
1
1
Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 24
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@ GROUND FROST :
1

Dane z operatu szacunkowego sporzadzonego
przez Avison Young na dz. 31 sierpnia 2024

Valuation Report

Dane z operatu szacunkowego sporzadzonego
przez Avison Young na dz. 31 sierpnia 2024

Captaark 33 200
The sect o vatusson 5 roperty names Polsi ek locatad #1718 Semra
Grosia Stwet o Gak

Locamon Sanna Grosia trve. Gt

Pioe nos: 2311

Codra dsr: 0091

e plos e 13303 sem

Lane 43 morcgage regster o GO1G00T0NS/)

casaon S
Broperty”er Sulyet Frepey’

g e
+ aperpet it rige o the and

T Property i ocaced 1 the ares covmred by the provisions of th ol master
Slan & 2 markec weh 7w fotomeg tymeis
001 M2 residensisl n ervices debopmens.
+ O10KDRaccensroud

Markac Vi PN and ELR. according 5 sverage exchange e of NEP ac
30092004 42798 FURRN

10020

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r.
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25

[2/4]
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@ oo | Dane z operatu szacunkowego sporzadzonego
1

przez Avison Young na dz. 31 sierpnia 2024

AVISON
Young, Vi g

Variacon rapor o 11.902m4

Propersy mapaccn eoa02e
The Property raecton was undertsken by Monka Broncka - Ousifed Vauer
st

retacing
e et condizon s wel bt

* cument markec sssumpcons,
«  busding GLA aree. mesmuremenss.

o endwen

o Droperty Sevgration

« Proparty gl tacheical and Actionsl conditen.
+ comameuoon and hacaroous macarian.

« buidiog permic s Been sued for The Propeny

R 2 38000
oy None Wihon T Mudred Thery £ Thousand Euro.
EUR2198 g ot land

O Vuncrd Seaty Thrve Walion frve Huandrod Eighty £t Thosesand Puieh

PN 12297 o of st

EUR 2873 ot land

Polsh) Hak. Capital Park. Page 13
Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 27

1
1

@ worsemenr: | Dane z operatu szacunkowego sporzadzonego fai
1

przez Avison Young na dz. 31 sierpnia 2024

AVISON
Youns Vo s

amors Dreparec for and on bena o Auson Young by

This summary should be read in conjunction with the rest of the valuation report dated
11.10.2024 and must not be relied upon in isolation.

P ok, Capea Pack o 14

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 28
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—— i Potwierdzenie wydania ostatecznej decyzji
i dot. pozwolenia na budowe

Wojewoda Pomorski
Gdaisk, & lutego 2025 1

WH-IL7840.1.3.2024 L

2ASwADCZENE

Na podstawie art. 217§ 1 (§ 2 pht 2 ome wt. 208 § 3 ustewy £ doin 14 Corwes 1960 1
Kodeks postepowania administracyjnego (0. U. 3 1024 1. poz. 572) satatadciam, e

decyia Wopewody Pomorsiiego Ne 1/2025/LN 1t dia 2 stycamie 2035 1.,

wydana dla Polski Nak $9. 1.0, ul Prancisska Kimcaaka 1,02 797 Warsiaws,
© porwoknu na budowy 813 inmestych - _Budows budynki miesbainego walorodnnnego
2 arugam, C1gi0q podiiemng, 1AGOIPORITWANIEM TEreny | nieTbedny IfrastIuATIa techrcng
w Gdafisku, ul. Sionna Grobla®, me creic deiwiek v 2 1 41, obrgb 0OB1, jednontha ewsdencyps
2261011 Gdash. na terenie Portu Moritingo w Geadsku,

stats sig ostatecsna dnia 28013025 ¢

28 wydarve 1afwadcena Pobrano oplaty skarbowy 1§0GNE 2 wymogami Lstawy § dnia
16 Sstopaca 2006 7. 0 eptacie skarbowe) (De.U. ¢ 2023 7. por. 2111) w wysstodel 17,00 3

7 upowaznenia Wojewody Pomarsiiego

Zastepca Kerownka

Odziahs Administrach Architektonicino.
Budowtane;
Juhta Saeg

et podeseny weiroraiie)

Ovryma
1 Pun Gormyrs Moakista - pwbromacrt irusestor s
2a.

Wit U, el 500 77 390

Ground Frost | Wycena spotki Polski Hak Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2025 r. 29

GROUND FROST

GROUND FROST Sp. z o.0.

Siedziba Gtowna Biuro t6dz

Al. Komisji Edukacji Narodowej 95 KRS 0000426173 UL. Lipowa 75
02-777 Warszawa NIP 5242752249 90-568 Lodz
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Raport z wyceny spoétki CP Property 9
Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 roku

Raport opracowany dla
Capital Park Sp. z o.o.

Warszawa, 11 wrzesnia 2025

1
1

GROUND FROST | Wprowadzenie (/2]
1

Szanowni Panstwo,

Niniejszym przedstawiamy raport (dalej: ,,Raport”) z wyceny 100% wartosci udziatow spotki CP Property 9 Sp. z o.0. (dalej: ,,Spotka”). Ze
wzgledu na charakter dziatalnosci podmiotu oraz tego, iz jednym z gtéwnych sktadnikéw jego majatku beda udziaty w spotce zaleznej CP
Property 8 Sp. z 0.0., wycena sporzadzona zostata metoda skorygowanych aktywow netto.

Wycena przygotowana zostata w oparciu o dane finansowe i informacje przekazane przez Zleceniodawce, a takze szereg zatozen, ktore
szczegotowo opisane sa w dalszej czesci dokumentu.

Wycena sporzadzona zostata przez Ground Frost Sp. z o.0. z siedziba przy al. Komisji Edukacji Narodowej 95 w Warszawie na zlecenie
Capital Park Sp. z o.0. Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatow Spotki w celu zabezpieczenia wierzytelnosci
wynikajacych z emisji obligacji.

28 sierpnia 2025 r. (dalej: ,,Dzien wyceny”).

Analizy, opinie i konkluzje zawarte w Raporcie sa profesjonalnymi, bezstronnymi i obiektywnymi analizami, opiniami i konkluzjami osoby
wykonujacej analize. Analizy, opinie i konkluzje zawarte w Raporcie sq ograniczone jedynie przez przyjete zatozenia oraz warunki
ograniczajace (opisane szczegotowo w rozdziale ,,Ograniczenia wyceny” niniejszego Raportu).

Zlecenie wyceny nie byto uzaleznione od przygotowania lub przedstawienia w Raporcie przez wyceniajacego wnioskow zgodnych ze z gory
zaktadanymi rezultatami. Wynagrodzenie wyceniajacego nie jest uzaleznione od przygotowania lub przedstawienia w Raporcie wnioskow
zgodnych ze z gory zaktadanymi wartosciami, wartosci przedmiotu wyceny przedstawionego w Raporcie, uzyskania z gory zatozonego
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: Jako standard wartosci przyjeta jest godziwa warto$¢ rynkowa (ang. Fair Market Value). Wycena zostata przygotowana na dzien
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I rezultatu, przysztych wydarzen bezposrednio zwiazanych z celem wyceny lub konkluzji Raportu korzystnej dla klienta.
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Z powazaniem,

Michat Pik

Prezes Zarzadu,
Ground Frost Sp. z 0.0.

Wprowadzenie

Wojciech Krynski
\fog

Cztonek Zarzadu,
Ground Frost Sp. z 0.0.

[2/2]

Niniejszy Raport zostat przygotowany zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) - Krajowym Standardem Wyceny
Specjalistycznej (KSWS). Wycena zostata sporzadzona z najlepsza wiedza i przekonaniem, jakie posiadalismy.

Damian Cecelewski

Kierownik Projektu,
Ground Frost Sp. z 0.0.

Ground Frost | Wycena spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 r. 3
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Czesc 1

Podsumowanie

1
1

GRouND FROST ] Podsumowanie
1

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci godziwej kapitatu wtasnego spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. Zgodnie z trescig umowy Spotki
z dn. 20 sierpnia 2025 r. jedynym podmiotem, ktory objat udziaty w Spotce jest Capital Park Sp. z 0.0., przy czym wartos¢ nominalna
kapitatu zaktadowego okreslona w umowie wynosi 5 000,00 PLN. Zgodnie z informacja zrodtowa przekazana przez Zleceniodawce
docelowo gtownym sktadnikiem majatku nowo powstatej Spotki maja byc udziaty w spotce CP Property 8 Sp. z 0.0., ktora na Dzien Wyceny
nie prowadzita dziatalnosci operacyjnej. Po finalizacji transakcji udziat CP Property 9 Sp. z 0.0. w kapitale zaktadowym CP Property 8 Sp.
Z 0.0. ma wynies¢ 50% (obecnie 100% udziatowcem jest spotka Capital Park Sp. z 0.0.).

W zwiazku z powyzszym dokonalismy wyceny Spotki przy zatozeniu, iz transakcja nabycia udziatow w spotce CP Property 8 Sp. z o.0.
zostata zawarta po cenie odpowiadajacej wartosci bilansowej aktywow netto wg. stanu na Dzien Wyceny. W zwiazku z rozliczeniem
transakcji skorygowalismy poczatkowe saldo gotowki Spotki wptaconej przez udziatowca na pokrycie kapitatu zaktadowego o catkowita
wartosc transakcji. Finalna wartosc Spotki stanowi sume aktywow netto po transakcji tj. salda gotowki pozostatego po rozliczeniu nabycia
oraz wartosci godziwej udziatow w spotce CP Property 8 Sp. z o.0. odpowiadajacej wartosci aktywow netto tego podmiotu na Dzien
Wyceny.

Zgodnie z powyzszym wartos¢ spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. wynosi 4 987,44 PLN na dz. 28 sierpnia 2025 r. Jednoczesnie obliczylismy
wartos¢ godziwa udziatu Zleceniodawcy w przedmiocie wyceny - zgodnie z ponizszym wartos¢ udziatow w Spotce posiadanych przez
Capital Park Sp. z 0.0. wynosi 4 987,44 PLN na dz. 28 sierpnia 2025 r.

Saldo gotowki po uwzglednieniu wptat udziatowcow* 5 000[A]
- Wartos¢ transakcji nabycia udziatow w spotce CP Property 8 Sp. z o.0. 1269 [B]=[C]*[D]+[E]
Wartos¢ rynkowa udziatow CP Property 8 Sp. z 0.0.** 2 513[C]
% nabywanych udziatow 50,00%[D]
Kwota podatku PCC*** 13[E]=[C]*[D)*1%
Saldo gotowki po transakcji 3 731[F]=[A]-[B]
+ Wartosc¢ rynkowa udziatow CP Property 8 Sp. z o.0. 1 256[G]=[C]*[D]
Wartos¢ godziwa udziatéw Spotki 4 987[H]=[F1+[G]

Udziat w kapitale zaktadowym Spotki posiadan:
[Wartos¢ godziwa pakietu udziatow w Spotce posiadanego przez Capital Park Sp. z o.0.

przez Capital Park Sp. z 0.0.**** 100,00%[I
4 987 [J]=[H]*[1]
* wartosc kapitatu zakladowego okreslona w umowie Spotki, ktory zgodnie z jej trescia zostanie optacony iez przez j udziatowca tj. Capital Park Sp. z 0.0.;
** wartosc rynkowa udziatow CP Property 8 Sp. z 0.0. oszacowana przy wykorzystaniu metody aktywow netto w oparciu o dane bilansowe sporzadzone na Dzien Wyceny;

*** zgodnie z ustawa stawka podatku od czynnosci cywilnoprawnych przy umowie sprzedazy praw majatkowych w postaci udziatow wynosi 1%, przy czym podstawa opodatkowania
jest wartosc rynkowa prawa majatkowego objetego transakcja;

**** udziat Capital Park Sp. z 0.0. w kapitale zaktadowym Spotki zgodnie z umowa Spotki z dn. 20 sierpnia 2025 r.
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Czesc 2

Kwestie teoretyczne w wycenie
podmiotow gospodarczych

]
1

cRouND FROST | Wycena podmiotéw gospodarczych [1/2]
1

Sposoby wyceny podmiotow gospodarczych ogolnie mozna podzieli¢ na 4 gtowne grupy:

« wyceny metodami kosztowymi;
« wyceny metodami majatkowymi;
« wyceny metodami rynkowymi;
« wyceny metodami dochodowymi.

Wyceny metodami kosztowymi bazuja na zatozeniu, ze wartoscia przedmiotu wyceny jest odpowiednio zdefiniowany koszt odtworzenia,
czyli kwota, za ktora datoby sie stworzy¢ lub zbudowa¢ dany przedmiot wyceny na dzien  wyceny
w warunkach, ktore istnieja obecnie.

Metoda ta jest odpowiednia w niektorych przypadkach, w szczegdlnosci, gdy nie ma mozliwosci zastosowania innych metod
(np. z powodu braku odpowiednich danych) lub gdy przedmiot wyceny nie jest w zaden sposob obecny na rynku,
a dana wycena dochodowa obejmowataby przeptywy finansowe niezwiazane wytacznie z przedmiotem wyceny.

Metody tej nie stosuje sie zasadniczo do wyceny przedsiebiorstw. Jest ona stosowana gtownie do wyceny aktywow,
w szczegolnosci unikalnych (jak wartosci niematerialne), dla ktorych uzyskanie danych poréwnawczych jest niemozliwe.

Wycena metodami majatkowymi wychodzi z zatozenia, ze wartos¢ przedsigbiorstwa wynika z wartosci posiadanego przez niego majatku
tj. aktywow pomniejszonych o obce zrodta finansowania. Najczesciej stosowane podejscia w ramach tej kategorii to metoda ksiegowa,
metoda skorygowanych aktywow netto oraz metoda likwidacyjna.

Zaleta podejscia majatkowego jest bazowanie na materialnej substancji przedsigbiorstwa, przy jednoczesnym pominieciu wartosci
niematerialnych, ktore w istotny sposob moga przyczynic¢ sie do wzrostu przedsiebiorstwa oraz generowania przez niego dodatkowych
korzysci w przysztosci.

Wycena metodami rynkowymi polega albo na bezposrednim odniesieniu do cen rynkowych danego przedmiotu wyceny
(np. do cen rynkowych akcji przy wycenie spotki) albo na odniesieniu posrednim - np. przez wykorzystanie wskaznikow cena/zysk dla
podobnych notowanych jednostek i przeniesienie ich na jednostke bedaca przedmiotem wyceny.

Ground Frost | Wycena spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 r. 8
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GRouND FROST | Wycena podmiotéw gospodarczych [2/2]
1

Metodami rynkowymi sa roéwniez metody polegajace na wycenie przedmiotu wyceny przez odniesienie do wartosci przesztych
(niedawnych) transakcji podobnymi aktywami lub spotkami.

Zaleta tych metod jest bazowanie na rzeczywistych danych rynkowych, wynikach transakcji zawartych w przesztosci, co powoduje, ze
wyniki obliczen maja szanse odzwierciedlac rzeczywiste kwoty w potencjalnej transakcji przedmiotem wyceny.

W przypadku tego typu wycen staba strona jest zawsze porownywalno$¢ notowanych na rynku sktadnikow aktywow do aktywow
podlegajacych wycenie oraz przesztych transakcji do przedmiotu obecnej wyceny. Aby zwigkszy¢ porownywalno$¢, dokonuje sie
szczegotowej analizy i wyboru odpowiednich aktywow lub transakcji, ktore najbardziej odpowiadaja cechom przedmiotu wyceny, a
czasami rowniez stosuje sie korekty z tytutu roznic (np. wyceny przez odniesienie do wskaznika cena/zysk spotek notowanych na
aktywnym rynku zwykle koryguje si¢ w dot o ok. 20% z tytutu braku ptynnosci udziatow w spotkach, ktére nie sq notowane na aktywnym
rynku).

na gietdzie, albo posrednio. W przypadku poréwnania posredniego wyceniajacy przyjmuje wskaznik, ktory jest obserwowalny dla
podobnych jednostek notowanych na gietdach i wylicza mnoznik ceny rynkowej porownywalnych jednostek do obserwowanego wskaznika.

Nastepnie ten sam rodzaj wskaznika dla spotki wycenianej traktowany jest tym samym mnoznikiem, dzieki czemu wyliczona zostaje
teoretyczna wartos¢ wycenianego podmiotu.

Wyceny dochodowe opieraja si¢ na zatozeniu, ze wartos¢ danej jednostki rowna sie kwocie zdyskontowanych przeptywow pienieznych z
realizowanych przez te jednostke projektow przy zatozeniu, ze przeptywy te dostepne sq dla wtascicieli tej jednostki. W metodzie tej
planowane przeptywy dyskontowane sa stopa procentowa odzwierciedlajaca zwykle sredni wazony koszt kapitatu jednostki. Wycenie
podlega wartosc¢ kapitatu jednostki, wiec od wartosci zdyskontowanych przeptywow odejmowany jest dtug jednostki na dzien wyceny.

Najlepszym odzwierciedleniem wartosci jednostki jest cena z aktywnego rynku. W przypadku braku takiej ceny niezbedne jest
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: W wycenie podmiotéw gospodarczych tego typu porownanie dokonywane jest albo bezposrednio, jezeli akcje danej jednostki s3 notowane
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: zastosowanie metod wyceny. Wartos¢ metody wyceny jest tym wyzsza, im bardziej opiera si¢ ona o wartosci pochodzace z rynku.
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GROUND FROST I Dane rejestrowe Spotki

1

Gtéwny przedmiot dziatalnosci spotki:

]
1
1
1
I
1
. Nazwa spotki: CPP ty 9
: ¥ roperty « Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;
1 < . ; - .
H Forma prawna: Spotka z ograniczona Pozost_ala fvnar}sowa dziatalno$¢ ustugowa, z vyyiac;entgm
I 4o e ubezpieczen i funduszy emerytalnych, gdzie indziej
odpowiedzialnoscia A :
: niesklasyfikowana;
1 KRS: 0001189956 . szostale' formy udzielania kredytow, gdzie indziej
I niesklasyfikowane;
1 NIP: 9512628108 e 4
1 REGON: + Leasing finansowy;
: i 342507067, + Dziatalnos¢ spotek holdingowych;
: Kdras: . " * Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow
1 res. ul. Franciszka Klimczaka 1, mieszkalnych i niemieszkalnych;
: 02-797 Warszawa + Realizacja projektow budowlanych;
1 L + Wynajem i zarzadzanie  nieruchomosciami  wtasnymi
: Wysokos¢ kapitatu 5 000,00 PLN lub dzierzawionymi;
ktadowego: ’ ; 22 . : o

1 A + Dziatalnos¢ zwiazana z obstuga rynku nieruchomosci
: wykonywana na zlecenie;
1 Reprezentacja: Marcin Pawet Juszczyk - Cztonek « Reklama.
: Zarzadu
1
I Liczba  Warto$¢ nominalna Udziat w
! Hesiaiowiee udziatow  udziatow (PLN)  kapitale
1 Capital Park Sp. z 0.0. 100 5000 100,00%
: Suma 100 5000 100,00%|
1
1
1
1
1
1
1
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GRowND FROST | Ograniczenia wyceny [1/2]
1

Niezalezno$¢

Ani Ground Frost Sp. z 0.0. ani osoby pracujace nad niniejszym Raportem nie sa w jakikolwiek sposob powiazane ze Spotka i w zwiazku
z tym maja petna zdolnos¢ s$wiadczenia niezaleznych ustug doradczych. Wynagrodzenie wyceniajacego nie jest uzaleznione od
przygotowania lub przedstawienia w Raporcie wnioskow lub konkluzji z tendencyjnie zaktadanymi wartosciami. Nie jest rowniez
uzaleznione od wartosci przedmiotu wyceny przedstawionego w Raporcie, uzyskania z gory zatozonego rezultatu, przysztych wydarzen
bezposrednio zwiazanych z celem wyceny lub konkluzji Raportu korzystnej dla klienta.

Starannos$¢

Niniejszy Raport zostat przygotowany przez Ground Frost Sp. z 0.0. z nalezyta starannoscia. Jednakze Ground Frost Sp. z 0.0. lub osoby
pracujace nad niniejszym Raportem nie ponosza odpowiedzialnosci za jakiekolwiek btedy i pominiecia w zwiazku z opracowaniem
Raportu.

Weryfikacja informacji

Z zastrzezeniem zapisow umowy Ground Frost Sp. z 0.0. nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci za doktadnos¢ i wiarygodnos¢ informacji
i zatozen uzyskanych od Zleceniodawcy, wykorzystanych dla celu, dla ktorego powstat Raport lub dla jakichkolwiek innych celow. Ground
Frost Sp. z 0.0. nie przeprowadzat weryfikacji otrzymanych informacji i zatozen, a tym samym nie wydaje opinii na temat otrzymanych od
Zleceniodawcy informacji wykorzystanych dla potrzeb niniejszej wyceny. W szczegolnosci nasze prace nie obejmowaty procedur, ktére sg
przewidziane przez prawo oraz normy wykonywania zawodu biegtego rewidenta podczas przeprowadzania badania sprawozdania
finansowego spotki w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku.

Rekomendacja inwestycyjna

Raport z wyceny i informacje w nim zawarte zostaty sporzadzone dla Capital Park Sp. z 0.0. Raport ten nie moze by¢ traktowany jako
rekomendacja transakcji stanowigca podstawe podejmowania decyzji inwestycyjnych zwigzanych z przedmiotem analizy. Odbiorcy
Raportu winni opierac sie na informacjach i poradach uzyskanych we wtasnym zakresie przy podejmowaniu takich decyzji.

Metoda

Wycena dokonana metoda skorygowanych aktywow netto to tylko jedna z mozliwych wycen. W praktyce stosuje si¢ rowniez inne metody i
moga one dac istotnie rozne wartosci.

Ground Frost | Wycena spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 r. 13
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GRouND FROST 1 Ograniczenia wyceny [22]
1

Wykorzystanie Raportu
Raport zostat przygotowany przy zatozeniu, ze bedzie on wykorzystywany przez osoby kompetentne merytorycznie oraz wytacznie dla
celow w nim okreslonych.

Niepewnos$¢ warunkéw rynkowych
Jednostka dziata w Srodowisku, w ktorym podaz i popyt zaleza od czynnikow rynkowych i regulacyjnych. Wahania tych czynnikéw beda
miaty znaczacy wptyw na wycene jednostki.

Ground Frost | Wycena spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 r. 14
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Zatqczniki

GROUND FROST i BilanS Spo{k] CP Property 8 Sp' Z 0.0.
i na dz. 28 sierpnia 2025 .

|m—————————— e
1

1

: Bilans spétki CP Property 8 Sp. z 0.0. na dz. 28.08.2025 r. Dane w PLN
1 Aktywa trwate 0
: Wartosci niematerialne i prawne 0
1 Rzeczowe aktywa trwate 0
1 Naleznosci dtugoterminowe 0
: Inwestycje dtugoterminowe 0
1 Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0
1

: Aktywa obrotowe 2513
1 Zapasy 0
: Naleznosci krotkoterminowe 299
1 Naleznosci publicznoprawne 299
: Inwestycje krotkoterminowe 2214
i Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 2214
1 Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 0
:
1

I Kapitat (fundusz) wiasny 2513
: Kapitat podstawowy 5 000
1 Kapitat zapasowy 0
: Kapitaty rezerwowe 5 000
1 Kapitat z doptat wspolnikow 0
1 Zyski/Straty z lat ubiegtych 0
: Zysk/Strata netto -7 487
1 Zaliczki na poczet dywidendy 0
1

: ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA [2] (1]
1 Rezerwy na zobowiazania 0
: Zobowiazania dtugoterminowe 0
1 Zobowiazania krotkoterminowe 0
I Rozliczenia miedzyokresowe 0
i

Ground Frost | Wycena spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 r. 16
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v 5 Rachunek zyskow i strat spotki CP Property 8
i Sp. z 0.0. na dz. 28 sierpnia 2025 r.

Rachunek zyskow i strat spotki CP Property 8 Sp. z o0.0. za okres 01.01.2025 r. - 28.08.2025 r. Dane w PLN
Przychody netto ze sprzedazy 1800

Przychody ze sprzedazy podstawowej 1 800
Koszty operacyjne -9 277

Ustugi obce -9 260

Podatki i optaty -17
Zysk/Strata ze sprzedazy -7 477
Pozostate przychody operacyjne 0

Pozostate przychody operacyjne 0
Pozostate koszty operacyjne 0
Zysk/Strata z dziatalnosci operacyjnej -7 477
Przychody finansowe 0
Koszty finansowe -1

Pozostate koszty finansowe -1
Zysk/Strata z dziatalnosci gospodarczej -7 487
Zysk/Strata brutto -7 487
Podatek dochodowy 0

Zysk/Strata netto -7 487

Ground Frost | Wycena spotki CP Property 9 Sp. z 0.0. na dzien 28 sierpnia 2025 r. 17

GROUND FROST

GROUND FROST Sp. Z 0.0. Biuro L6dz

Siedziba Gtowna

Al. Komisji Edukacji Narodowej 95 KRS 0000426173 ul. Wélczanska 128/134
02-777 Warszawa NIP 5242752249 90-527 todz

Dokument Informacyjny Capital Park sp. z o0.0. Strona 252 z 256



SElFA D APITAL PARK— MICHAEL/STR@M

DOM MAKLERSKI

7.9. Definicje i objasnienia skrotow

Administrator

Zabezpieczen

oznacza BSWW Trust sp. z .0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000505020, NIP:
5252584345, REGON: 147161309, o kapitale zaktadowym w wysokosci: 5.000,00 PLN (pie¢
tysiecy ztotych);

Autoryzowany
Doradca lub
Doradca Emitenta
lub Firma
Inwestycyjna

Cena Emisyjna

Dzienh Roboczy

Dzien
Wczesniejszego

Wykupu
Dzien Wykupu

Emitent lub

Spotka

Grupa Emitenta,

Grupa

KNF lub Komisja

Dokument

Informacyjny

oznacza Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt. 6.2 Warunkéw Emisji, tj. 1.000 (jeden
tysigc) ztotych

oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami
Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW
rejestrowane sg Obligacje

oznacza dzien, w ktédrym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji

oznacza kazdy dzien z wytgczeniem sobdt, niedziel i dni ustawowo wolnych od pracy w

Rzeczypospolitej Polskiej, w ktorym KDPW prowadzi normalng dziatalnos$¢ operacyjng

oznacza dzien, o ktdrym mowa w pkt 13.2 Warunkdw Emisji

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13. Warunkow Emisji

oznacza emisje Obligacji

oznacza spotke pod firmg Capital Park sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1,
02-797 Warszawa, wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0001057169, posiadajgcg numer REGON: 526355322,
NIP: 9512577670, o kapitale zaktadowym 500.000 zt,

oznacza ewidencje os6b uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o Obrocie

oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

oznacza Emitenta oraz jednostki kontrolowane przez Emitenta, objete skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, w rozumieniu aktualnie stosowanych standardéw

sprawozdawczosci finansowej, na poziomie skonsolidowanym;
oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

oznacza niniejszy dokument, sporzadzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO

Catalyst
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PP CAPITAL PARK —

Obligacje

Obligatariusz

Odsetki,

Oprocentowanie

Okres Odsetkowy

PLN, zt, ztoty
Podmioty Zalezne
Emitenta
Rachunek
Papieréw
Wartosciowych
Rachunek
Zbiorczy
Regulacje KDPW

Regulamin ASO
GPW

Rozporzadzenie

BMB

Rynek ASO
Catalyst

Stopa Bazowa

Szczegotowe
Zasady Dziatania
KDPW

Ustawa o

Obligacjach

Ustawa o Obrocie

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

oznacza 25 774 obligacji serii A Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych
kazda
oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zas w po zarejestrowaniu
Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane sg
Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku

Zbiorczym
oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 17 Warunkéw Emisji

oznacza okres, o ktérym mowa w pkt. 17.2.4 Warunkdéw Emisji
oznacza Produkt Krajowy Brutto

oznacza prawny $rodek pfatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

oznacza podmioty objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Emitenta;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez KDPW,
okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegdblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007
Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdzn.
zm.)

Oznacza rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca
2016 r. w sprawie indeksdow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i
zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014
oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej nastepcéw
prawnych

ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.1. Warunkéw Emisji;

oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 708
ze zm.);
oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst jedn.:

Dz.U.z 2024 r. poz. 722 ze zm.);
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VSEWERNoI{-I({[-lll oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 620 ze zm);

oznacza Warunki Emisji Obligacji serii A, ktorych tres¢ stanowi Zatacznik do niniejszej Noty
Informacyjnej

oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki udzielajg pozyczek

innym bankom
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7.10. Sprawozdania finansowe wraz z opinig
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31
GRUDNIA 2024 R.
(w tys. PLN)
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31
GRUDNIA 2024 R.

(w tys. PLN)
Aktywa trwate 201901
Wartosci niematerialne i prawne 140
Inne wartosci niematerialne i prawne 140
Rzeczowe aktywa trwate 22
Srodki trwate 22
Inne $rodki trwate 22
Naleznosci dtugoterminowe 728
Od pozostatych jednostek 4 728
Inwestycje diugoterminowe 200 642
Nieruchomosci inwestycyjne 1 92 819
Dtugoterminowe aktywa finansowe 2 106 543
\fv.jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metodg praw wtasno- 106 543
$ci
udziaty lub akcje 84503
udzielone pozyczki 22 040
Inne inwestycje dtugoterminowe 3 1280
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 369
Inne rozliczenia miedzyokresowe 369
Aktywa obrotowe 33639
Naleznosci krétkoterminowe 5 7343
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 606
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 606
do 12 miesiecy 606
Naleznosci od pozostatych jednostek 6737
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 4372
do 12 miesiecy 4372
z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytu- 5340
téw publicznoprawnych
inne 25
Inwestycje krotkoterminowe 26 166
Krétkoterminowe aktywa finansowe 26 166
w pozostatych jednostkach 5396
udzielone pozyczki 5396
srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 6 20770
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 20770
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 130
AKTYWA RAZEM 235540



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

(w tys. PLN)

Kapitaty wtasne 173 053
Kapitat podstawowy 8 500
Kapitat zapasowy , w tym: 8 5689

nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw 1
Pozostate kapitaty rezerwowe 8 160 800
Zysk netto 6 064

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 62 487

Rezerwy na zobowiazania 20930
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 20930

Zobowiazania dtugoterminowe 28 402
Wobec pozostatych jednostek 28 402

kredyty i pozyczki 9 27 951

inne 10 451

Zobowiazania krotkoterminowe 11 675

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 11 675

kredyty i pozyczki 9 5075

Inne zobowigzania finansowe 9 4586

z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 10 1412

do 12 miesiecy 1412

z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw pu- 10 316
blicznoprawnych

inne 10 286

Rozliczenia miedzyokresowe 1480

dtugoterminowe 1180

krétkoterminowe 300

PASYWA RAZEM 235 540



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

(w tys. PLN)
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow 26 354
Przychody netto ze sprzedazy produktow 12 26 354
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw (29 675)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 13 (29 675)
Strata brutto ze sprzedazy (3321)
Koszty ogdlnego zarzadu (1 402)
Strata ze sprzedazy (4723)
Pozostate przychody operacyjne 1108
Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 14 1108
Pozostate koszty operacyjne (297)
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych (297)
Strata z dziatalnosci operacyjnej (3912)
Przychody finansowe 2797
Odsetki 15 2124
Inne 15 673
Koszty finansowe (3131)
Odsetki 15 (3131)
Strata z dziatalnosci gospodarczej (4 246)

Zysk z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw wta-

- 13791
snosci
Zysk brutto 9 545
Podatek dochodowy 16 (3 481)
Zysk netto 6 064



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

(w tys. PLN)

3. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM

Pozostate kapitaty rezer-

Kapitat zaktadowy Kapitat zapasowy Zysk netto Razem kapitaty wtasne

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

500 5689 160 800 6 064 173 053

Kapitat wtasny na 31.12.2024




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

(w tys. PLN)
49 458
Sprzedaz 49 458
(44 215)
Dostawy i ustugi (40 272)
Podatki i optaty o charakterze publiczno-prawnym (3943)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 5243
114 993
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 48 089
Z aktywoéw finansowych, w tym: 24 663
w pozostatych jednostkach 24 663
zbycie aktywdéw finansowych 16 889
sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 757
inne wptywy z aktywow finansowych 7017
Inne wptywy inwestycyjne 42 241
(31 186)
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne (9357)
Na aktywa finansowe, w tym: (21 829)
w pozostatych jednostkach (21 829)
nabycie aktywow finansowych (21 829)
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 83 807
4003
Kredyty i pozyczki 4003
(72 283)
Sptaty kredytow i pozyczek (23 586)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych (46 003)
Odsetki (2 694)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (68 280)
D. Przeptywy pieniezne netto razem 20770
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 20770
-zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych -
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu -
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 20770



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

5.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACE)J

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

5.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALtOWE)

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

5.3. 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 31 grudnia 2024 roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje

sume 235 540 tys. PLN,

Skonsolidowanego rachunku zyskow i strat za okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku wykazujacego zysk netto w

wysokosci 6 064 tys. PLN,



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

Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku wykazujacego

wzrost stanu kapitatu wiasnego o kwote 173 053 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku wykazuja-

cego wzrost stanu srodkow pienieznych netto o kwote 20 770 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.

Poprzez okres sprawozdawczy rozumie sie okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku. Jednostka dominujaca zostata utwo-
rzona dnia 8 wrzesnia 2023 i przyjeta rok obrotowy odpowiadajgcemu rokowi kalendarzowemu tj. rok zakonczony 31 grudnia,
przy czym ze wzgledu na fakt rozpoczecia dziatalnosci w drugiej potowie przyjetego roku obrotowego Spdtka Dominujaca
zdecydowata o potgczeniu ksigg rachunkowych i sprawozdania finansowego za okres od 8 wrzesnia 2023 r. do 31 grudnia
2023 r. z ksiegami rachunkowymi i sprawozdaniem finansowym za rok nastepny (1 stycznia 2024 — 31 grudnia 2024), w

zwigzku z tym pierwszy rok obrotowy zakoriczyt sie 31 grudnia 2024.

5.4. UDZIAtOWCY JEDNOSTKI DOMINUJACE)

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

udziatowcami jednostki dominujgcej posiadajagcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Udziatowcdw 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 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego beneficjen-
tem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty spotki Capital Park Investment Management
PSA.

Capital Park Investment Management PSA nie sporzgdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

5.5. STRUKTURA GRUPY

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

oraz spotek wspdtkontrolowanych przez Grupe Kapitatows :



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31

GRUDNIA 2024 R.

(w tys. PLN)
Oberhausen Krynica Investments CP Management
100% 100% 100%
Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. zo.o.
SO SPV 50 Sp. 2 0.0. * 60% Diamante Investments 100% Sporty Department 100%
Sp.zo.o0. Store Sp. zo. o.
i * Alferno Investments Capital Park Krakéw
Silesia Nova Sp. z 0.0. 18% 100% 100%
Sp. zo.o. Sp. zo.o.
- Aspire Investments )
SN 1 Sp. z o.0. 100% Sp.z0.0 100% Emir 30 Sp. z 0. o. 100%
SN2 Sp.zo.0.* 100% >a ndz:’;vzszments 100% Polski Hak Sp. z 0.0.* 26%
CP Property 7 .
SN 3 Sp. z 0.0.* 100% $p.20.0 100% Projekt | Sp. z 0.0.* 100%
CP Property 6 100% CP Property 8 100% Adverbium Sp. z 0.0. 100%

Sp.zo.o.

Sp.zo.o.

*jednostki wspdtkontrolowane

Jednostka dominujgca zostata utworzona dnia 8 wrzesnia 2023 r. Spétki Oberhausen, SO SPV 50, Silesia Nova, CP Property 6,
Krynica Investments, Diamante Investments, Alferno Investments, Aspire Investments, Sander Investments, CP Property 7,
CP Management, Sporty Department Store, Capital Park Krakéw, Emir 30, Polski Hak, Wilanéw Investments Sp. z 0.0. zostaty
nabyte 18 grudnia 2023 roku (szczegdty patrz nota 26). Spotka Adverbium zostata nabyta w styczniu 2024 roku. Spotki SN1,
SN2, SN3, CP Property 8 zostaty utworzone w sierpniu 2024 roku. W czerwcu 2024 Grupa zbyta udziaty w jednostce wspot-

kontrolowanej Wilandw Investments Sp. z 0.0.

5.6. 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.

10



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

6.1. 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.

6.2. 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.

6.3. 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.

6.4. 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.

13



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

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):

31.12.2024
Kurs EUR/PLN
Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu 4,2730
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 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 sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Przychody i koszty

Grupa Kapitatowa sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, ktorych sprawozdania
finansowe wchodzg w skfad skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej sporzadzajg 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 przeptywow pienieznych

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

sporzadzaja rachunek przeptywow pienieznych takze tg metoda.
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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 docho-

dowa 1 59% 54 566
Pozostate metody wyceny 5 41% 38 253
Razem 6 100% 92 819
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu -
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 139 962
Nabycie nieruchomosci poprzez nabycie jednostek zaleznych 132 149
Nabycie nieruchomosci 6533
Aktywowanie pdzniejszych naktadow 172
Zysk/(strata) netto wynikajgcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci godziwej 1108
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (47 143)
Zbycie nieruchomosci (47 143)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu [tys. PLN] 92 819

W okresie sprawozdawczym dokonano sprzedazy parku handlowego VisaVis £édz, lokalu przy ul. KEN w Warszawie, lokalu
w Bydgoszczy oraz gruntu w Mielnie, o tagcznej wartosci bilansowej 47.143 tys. zt na rzecz strony niepowigzanej za cene
47.143 tys. zt, na transakcji zrealizowano strate w wysokosci 297 tys. zt wynikajaca z rozpoznania kosztow transakcyjnych

zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci. Catos¢ ceny transakcyjnej zostata otrzymana do dnia bilansowego.
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:

. Nieruchomosci handlowe — 7%-9%
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Kolejnym istotnym czynnikiem majgcym wptyw na wycene nieruchomosci jest miesieczna stawka czynszu za 1 m2, ktéra dla

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

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

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

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

wyceny wartosci danej nieruchomosci. S3 to:

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodq inwestycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposdb wy-
ceniane s gtéwnie 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 wartosc rezydualng
nieruchomosci. Prognoza strumieni dochoddéw dla okresu obowigzywania umoéw 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 kosztéw operacyjnych nieruchomosci — to znaczy wptywy z tytutu czynszu zostajg
pomniejszone o czes¢ kosztdw operacyjnych pokrywanych przez wtasciciela nieruchomosci. Wszystkie wymienione parame-
try rynkowe sg okreslane przez niezaleznych rzeczoznawcodw 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 wspdtczynnika kapitalizacji. Nieruchomosci wyceniane wyzej

opisang metodg stanowig tacznie 59% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych Grupy.

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 sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Obtozenie na dzien publikacji

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodq pozostatosciowgq

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

inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej.
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Na dzien 31 grudnia 2024 r. kamienica w Szczecinie (o wartosci 23 863 tys. PLN) zostata wyceniona w powyzszy sposéb.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porownawczym, metodq poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna ustali¢ poréwnywalne 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 duzg roz-
bieznos$¢ cenowa transakcji nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci zastosowano metode porow-
nywania parami. W ten sposdb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o nieokreslonym

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

INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 32570
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 28 762
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Silesia Nova 45211
Razem 106 543

Grupa prezentuje udziaty w Silesia Nova, SO SPV 50 i Polski Hak jako udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach wyceniane
metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowa tych wspdlnych przedsiewziec¢ sktadata sie wartos¢ udziatéw w tych jednost-
kach jak rowniez udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem odpiséw aktualizuja-
cych.

Wartos¢ udziatéw 16 912
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287)
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw wtasnosci 12 625
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 19 945
Razem 32570

Na poczatek okresu -

Nabycie udziatéw w ramach transakcji opisanej w nocie 26 16 912
Nabycie pozyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 18 579
Naliczenie odsetek od pozyczek 1366
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287)
Na koniec okresu 32570
Wartos¢ udziatéw 22751
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3916
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw wtasnosci 26 667
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 2 095
Razem 28762
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Na poczatek okresu

Nabycie udziatéw w ramach transakcji opisanej w nocie 26 22 751
Nabycie pozyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 2 040
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3916
Naliczenie odsetek od pozyczek 55
Na koniec okresu 28762
Warto$¢ udziatow 32080
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13131
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metoda praw wiasnosci 45211
Na poczatek okresu -
Nabycie udziatéw w ramach transakcji opisanej w nocie 26 15 587
Zakup udziatéw 16 493
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13131
Na koniec okresu 45211

18 grudnia 2023 r. Grupa nabyta rdwniez udziaty we wspdlnym przedsiewzieciu Wilandw Investments o wartosci 17.525 tys.

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

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczgce zawartych umdéw kwalifikowanych jako wspdine

przedsiewziecia.

Spotki wspoétkontrolo- Polski Hak Sp. z o0.0. oraz jego jed-

Silesia Nova Sp. zo.o.

wane

Udziat w kapitale za-
ktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o
zawartej umowie

SO SPV 50 Sp. z o0.0.

60 % udziatow w kapitale za-
ktadowym spotki SO SPV 50
Sp. 2 0.0 60 % udziatow w zy-
sku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lu-
tego 2016 roku z Galaxy Sp. z
0.0., ktore przeszto na CP Sp. z
0.0. W zwigzku z nabyciem
udziatéw w spétce 18 grudnia
2023 r. Celem porozumienia
jest przebudowa, rekomercja-
lizacja, repozycjonowanie
oraz zarzadzanie centrum
handlowym zlokalizowanym
w Swarzedzu.

nostka zalezna Projekt | Sp. z 0.0.

26% udziatéw w kapitale zaktado-
wym spétki Polski Hak Sp. z 0.0.;
26% udziatéw w zysku/stracie

Umowa zawarta w lutym 2023 roku
z Baytree Real Estate Opportunities
Limited (BREOL), ktdra przeszta na
CP Sp. z 0.0. w zwigzku z nabyciem
udziatow w spétce 18 grudnia 2023
r. Celem porozumienia jest budowa
wielofunkcyjnego projektu (zawie-
rajagcego budynki mieszkalne i lo-
kale ustugowe) na gruncie w Gdan-
sku.
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18,18% udziatéw w kapitale zakta-
dowym spétki Silesia Nova Sp. z
0.0.; 18,18% udziatéw w zysku/stra-
cie

Umowa zawarta w lutym 2023 roku
z Silesia  House  Fundusz
Inwestycyjny zamkniety, Galicja
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety i
panem Tomaszem Kasperczykiem ,
ktéra przeszta na CP Sp. z 0.0. w
zwigzku z nabyciem udziatéow w
spotce 18 grudnia 2023 r.. Celem
porozumienia jest budowa wielo-
funkcyjnego  projektu  (budynki
mieszkalne, biura, powierzchnie
handlowe i magazyny) na gruncie w
Katowicach, w dzielnicy Nowy Wet-
nowiec.
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Aktywa 158 514 57 836 151736
Aktywa netto 20948 53794 132 832
Korekta do wartosci godziwej* - 48 771 115 851
Skorygowane aktywa netto 20948 102 565 248 683
Wynik finansowy za okres (7 147) (642) (3837)

*Korekta wynikajaca z dostosowania danych do jednolitych zasad rachunkowosci.

INNE INWESTYCJE DtUGOTERMINOWE

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

REIA RIZ AN i REIA Il FIZ AN sg zamknietymi funduszami inwestycyjnymi, ktére zainwestowaty w nieruchomosci znajdujace sie
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji opisanej w nocie 26 nabyfa certyfikaty o tgczonej wartosci godziwej 7 909
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA Il dokonat wykupu certyfikatow o tgcznej wartosci 6.665 tys. PLN.

NALEZNOSCI DtUGOTERMINOWE

Naleznosci dtugoterminowe 728

Razem 728

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

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw

publicznoprawnych 2B
Pozostate naleznosci 25
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4978
Razem 7343

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

Grupa dokonuje oszacowania odpisow aktualizujacych w drodze indywidualnej analizy sald naleznosci, zgodnie z najlepsza

wiedzg i doswiadczeniem Grupy. W okresie nie dokonywano odpiséw naleznosci.
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SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE
Srodki w kasie i na rachunkach bankowych 20770
Razem 20770

W srodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg sie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na 31 grud-
nia 2024 r. wynosity one 2.054 tys. PLN. Srodki te sg ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytutu uruchomionych,
lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéw z kredytu jak réwniez na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie sptaty kre-

dytow, jakie posiadajg spoétki z Grupy oraz srodki z tytutu kaucji otrzymanych od najemcow.

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 369

Koszty projektéw 369

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 130

Ubezpieczenia 14

Pozostate 116

Razem 499
KAPITALY WEASNE

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

przedstawia sie nastepujgco:

Udziaty 10 000 50 500000  wkfad pieniezny

Razem 10 000 500 000

Struktura udziatowa zostata przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogélnych.

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Wyréwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu 160 800

Razem 160 800

Ponizsza tabela przedstawia kapitat zapasowy na dzien raportowy:

Doptaty zwrotne 5688
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw 1
Razem 5689
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KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Kredyty bankowe 29481
Pozyczki 3545
Inne zobowigzania finansowe 4586
Razem 37612
Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 27951
finansowe
Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 9661
finansowe
Zobowigzania ponizej roku 9661
Ptatne od 1 roku do 3 lat 2891
Ptatne od 3 do 5 lat 25 060
Razem 37612
KREDYTY BANKOWE
BOS Bank 29481 6935 7325 EUR M EURI.BOR do 2029 inwestycyjny

+ marza
Total 294381

* 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 dzien raportowy 29 633 tys. PLN. Wartos¢ godziwa kredytoéw 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,

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,

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

dobrego wykonania,

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach w spotkach zaleznych,

depozyty (1.370 tys. PLN),
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umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi wierzy-

telnosciami.

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach inwestycyjnych, ktérych wtascicielami sg pod-

mioty z Grupy Kapitatowej. £taczna wartos¢ takich zabezpieczen na dzien raportowy wyniosta 10.987 tys. EUR (46 97 tys. PLN).

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 rowniez Grupa nie przewiduje wystgpienia naruszen

w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Pozyczki otrzymane

Oprocentowanie

AlO Il GMBH 3545 830 923 EUR state 02.2025 inwestycyjna
Total 3545

** Kwoty w walucie z umowy.

Na poczatek okresu -
Rozpoznanie kredytow poprzez nabycie jednostek zaleznych 52740
Odsetki naliczone 2796
Sptaty kredytow (22 946)
Odsetki i prowizje zaptacone (2 655)
Rdznice kursowe (454)
Na koniec okresu 29481
Na poczatek okresu -
Zaciggniecie pozyczki 4001
Naliczenie odsetek 203
Sptata pozyczki (601)
Wycena (58)
Na koniec okresu 3545

Inne zobowigzania finansowe

Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note), szczegdty
opisane w Nocie 26, 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
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czesci w jakiej na mocy odrebnych ustalen jest zobowigzana zwréci¢ udziatowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)
jako inne zobowigzania finansowe. Na dzieri 31.12.2024 nierozliczone zobowigzanie z tego tytutu wynosi 1.073 tys. EUR (4.586

tys. PLN).

Na poczatek okresu -

Zaciaggniecie zobowigzania 50453
Sptata zobowigzania w postaci zwrotu doptat (45 867)
Na koniec okresu 4586

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG | POZOSTALE ORAZ ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 1577
Kaucje od najemcow 565
Zobowigzania z tytutu podatkoéw, cet, ubezpieczen spotecznych 316
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 8
Przychody przysztych okresow 1480
Razem 3946
Dtugoterminowe zobowigzania 1631
Krétkoterminowe zobowigzania 2 315

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 dtugoterminowe 351
- w czesci krotkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania kréotkoterminowe 214
Razem 565
- w czesci dtugoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania dtugoterminowe 27 951
- w czesci krotkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania kréotkoterminowe 1530
Razem 29481

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY

Przychody z wynajmu nieruchomosci (w tym service chargé) 12 302
Przychody ze $wiadczenia ustug zarzadzania i obstugi ksiegowej 19 256
Razem 31558

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane z wynajmu ukoriczonych nieruchomosci inwestycyjnych.
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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 wytg-

czenie na terytorium Polski.

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

Koszty operacyjne bezposrednio zwigzane z

. L (4 775)
nieruchomosciami
Koszty $wiadczenia ustug (24 900)
Razem (29 675)

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE
Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty
wynikajace 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 nastepujgce czynniki: wysokos¢ czynszow,
poziom wynajetej powierzchni nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stép procentowych, koszty budowy, dostep-

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

Aktualizacja wyceny nieruchomosci 1108
Razem 1108
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.

PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE
PRZYCHODY FINANSOWE

Odsetki od lokat i depozytéw 43
Odsetki od udzielonych pozyczek 2081
Razem 2124
Przychody z umorzenia certyfikatow 105
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych 568
Razem 673

KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od kredytéow (2 796)
Pozostate odsetki (335)
Razem (3131)
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PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezgcy podatek dochodowy (2 820)
Odroczony podatek dochodowy (661)
(Obciazenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowanym sprawoz-

daniu z zyskéw i strat i innych catkowitych dochodéw Bt
A Zysk przed opodatkowaniem 9544
B Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym 16 493
Wycena nieruchomosci 1108
Odsetki naliczone, nieotrzymane 1594
Udziat w wyniku JV 13791
C Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym rok 6281
Pozostate 1547
Strata CPM ktdra nie jest kompensowana z zyskami pozostatych spotek 4734
D Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym, ujete w ksiegach rachunkowych lat 23774
ubiegtych

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci nieujete w wyniku Grupy 23774
E Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezacym ujete w ksiegach lat ubie- 8 266
gtych

Koszt sprzedanych nieruchomosci nieujety w wyniku Grupy 8 266
F= A-B+C+D-E Podstawa opodatkowania 14 840
Stawka podatku 19%
Podatek dochodowy 2820

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

Aktualizacja inwestycji w nieruchomosci 1558 (380) 1938 -
Rdznica przejsciowa na udziatach 1790 - 1790 -
\Ii/c’;ipl})i;:;oz;zrzj'licvivoamscr;a udziatach w jednostkach 5779 2424 3355 )
Rdznica przejsciowa na pozyczkach 2610 - 2610 -
Odsetki 7039 487 6 552 -
Pozostate 3054 (971) 4025 -
Razem 21830 1560 20270 -

Grupa tworzy rezerwe na podatek odroczony zwigzany z inwestycjami w jednostki zalezne, jesli wg planéw Zarzadu w dajgcej

sie przewidzieé przysztosci Grupa dokona zbycia udziatéw w jednostke zalezng/wspotkontrolowang lub umorzenia udziatéow
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(po zbyciu nieruchomosci przez spoétke zalezna) i transakcja ta skutkowaé bedzie koniecznoscig zaptaty podatku dochodo-

wego.

UDZIELONE PORECZENIA

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

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

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 finansujgcych. 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 spétkach zaleznych,
depozyty,
umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi wierzy-

telnosciami.

INSTRUMENTY FINANSOWE

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

minowe.
Zgodnie z przyjeta politykg, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych

Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

Wartosci poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych:

Aktywa finansowe wycenione w za-

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie 27 043 mortyzowanym koszcie
Naleznosci handlowe 4978
Pozostate naleznosci 25
Udzielone pozyczki w zamortyzowanym koszcie 22 040

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

1280 Aktywa finansowe wycenione
w wartosci godziwej przez wynik fi-

- - - nansowy
Certyfikaty inwestycyjne 1280
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Aktywa finansowe wycenione w za-

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20770 mortyzowanym koszcie

Pozostate zobowigzania finansowe w zamortyzowanym koszcie, w 37 612
tym:
Zobowigzania finansowe wycenione

Oprocentowane wg zmiennej sto rocentowej 29481 .
P g 1 stopy p ) w zamortyzowanym koszcie

Oprocentowane wg statej stopy

) 8131
procentowej
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 2150 Zobowigzania finansowe wyce.nlone
w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania handlowe 1577
Pozostate zobowigzania finansowe 573

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne wartosci godziwej. Zaréwno w przypadku aktywoéw jak i zobowigzan
finansowych wartos¢ bilansowa réwna jest wartosci godziwej. Wynika to z faktu, iz Grupa prezentuje certyfikaty w wartosci
godziwej a pozostate pozycje sg rowne wartosciom po jakim dane aktywo lub zobowigzanie mogtoby by¢ sprzedane lub ku-

pione.

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 skrocie omdéwione ponizej. Grupa monitoruje

rowniez ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instrumentdéw 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). 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 przeptywéw 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 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 srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach, udzielonych

pozyczek, jak rowniez zaangazowania kredytowego w stosunku do najemcow, co dotyczy gtéwnie niezrealizowanych
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naleznosci. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredy-
towe] oraz stosowanie zabezpieczen umow najmu najczesciej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpo-
wiadajacych réwnowartosci trzymiesiecznego czynszu oraz poprzez dywersyfikacje w deponowaniu aktywéw pienieznych

(Grupa wspétpracuje 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 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
dziatalnos$ci operacyjnej. Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich uméw kredytowych pod katem zachowania

kowenantéw. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

ZATRUDNIENIE

Zarzad 3
Pozostali 10
Razem 13

WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU

Zarzad 3548
Rada Nadzorcza 47
Razem 3595
Zarzad 3548
Jan Motz 2273
Marcin Juszczyk 1188
Kinga Nowakowska 87
Rada Nadzorcza 47
Marcin Zoll 47

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

okresie zakonczonym 31 grudnia 2024 r.

ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw ad-

ministracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji
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prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czesto wystepujace
réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych jak i po-

miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami powoduja powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat poczawszy od korica roku, w ktérym nastapita
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.

TRANSAKCJE Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Za badanie sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 218

Razem 218

TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nie wystgpity transakcje z jednostkami powigzanymi.

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

tytutdéw wskazanych ponize;j:

— 100% udziatéw w spotkach kapitatowych posiadajgcych nieruchomosci inwestycyjne: CP Management Sp. z o.0.,
Diamante Investments Sp. z 0.0., Sander Investments Sp. z 0.0., Aspire Investments Sp. z 0.0., Emir 30 Sp. z 0.0,
Krynica Investments Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., Oberhausen Sp. z 0.0.,

—  100% udziatéw spotki CP Management Sp. z 0.0., ktéra prowadzi dziatalno$¢ 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 wspoétzaleznym,

—  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 podlegaja eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym,

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

Ponadto, CP sp. z 0.0. 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
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Infrastruktury wyrazit zgode na uzyskanie przez CP Sp. o0.0. statusu podmiotu dominujgcego wzgledem spoétki Projekt | Sp. z
0.0., W zwigzku z czym ziscit sie warunek zawieszajgcy umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziatéw Polskiego

Haka jest ostateczny.

Nabycie aktywow 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 cze$ciowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym przez CP
Strategic Assets S.A., a czesciowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrgcenie z wierzytelnosciami przekazanymi
przez udziatowcdw w ramach 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 potracenia 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 sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne 132149
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 93394
Certyfikaty inwestycyjne 7909
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
- Inne zobowigzanie finansowe wobec udziatowcow (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

ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

13 lutego 2025 r. CP Sp. z 0.0. nabyto 25% udziatéw w spdtce WAN 48 Sp. z 0.0. od WAN SA. CP Sp. z 0.0., WAN S.A. | W.A.
Investment Sp. z 0.0. zawarty porozumienie o przekazie, na mocy ktérego CP przekazata Swiadczenie W.A. Investment pole-
gajace na zwrocie pozyczki otrzymanej od CP wraz z odsetkami na rzecz WAN SA, w wyniku czego CP Sp. z 0.0. spetnito swoje

Swiadczenie wobec WAN SA z tytutu zaptaty ceny za udziaty.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajgca sprawozdanie finansowe
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspdlnikéw i Rady Nadzorczej Capital Park Sp. z o.0.

Nasza opinia
Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Capital Park Sp. z
0.0. (,Jednostka dominujgca”) i jej spotek zaleznych (razem ,Grupa”) na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw pienieznych Grupy za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg Jednostki
dominujace;j.

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej
Capital Park Sp. z 0.0., ktére zawiera:

e skonsolidowany bilans na dzieh 31 grudnia 2024 r.;

oraz sporzgdzone za rok obrotowy zakonczony tego dnia:

e skonsolidowany rachunek zyskéw i strat;

e skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym;
e skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych, oraz

e informacje dodatkowg, obejmujgcg wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania przyjetymi uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego (,KSB”), a
takze stosownie do postanowien ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach”). Nasza odpowiedzialnosc¢
zgodnie z KSB zostata dalej opisana w sekcji Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
dla naszej opinii.

Niezaleznos¢

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z ,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)” (,Kodeks etyki”), przyjetym uchwatg
Krajowej Rady Biegtych Rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, kiére majg zastosowanie do
naszego badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania
kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt sp. k., International Business Center, ul. Polna 11, 00-633 Warszawa,
Polska; T: +48 (22) 746 4000, www.pwc.pl

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt sp. k. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spotki jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Nasze podejscie do badania
Podsumowanie

Zaprojektowalismy nasze badanie ustalajgc istotno$¢ i oceniajac ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegdlnosci rozwazyliSmy, gdzie Zarzgd Jednostki
dominujgcej dokonat subiektywnych osgdow; na przyktad w odniesieniu do znaczgcych szacunkow
ksiegowych, ktére wymagaty przyjecia zatozenhh oraz rozwazenia wystgpienia przysztych zdarzen, ktére z
natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia przez Zarzad Jednostki dominujgcej
kontroli wewnetrznej, w tym — wsrdd innych spraw — rozwazyliSmy, czy wystgpity dowody na stronniczos¢
Zarzadu Jednostki dominujgcej, ktéra stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem.

Istotnosé

Na zakres naszego badania miat wptyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w celu
uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera
istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia mogg powstac¢ na skutek oszustwa lub btedu. Znieksztatcenia sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptyngc na
decyzje ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osgdu ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogdlng
istotnos¢ w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci. Progi te, wraz z
czynnikami jakosciowymi, umozliwity nam okreslenie zakresu naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg
procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcenh, zaréwno indywidualnie, jak i tgcznie na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosc¢.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majagtkowej i finansowe;j i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i umowg Jednostki dominujacej, a takze za
kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad Jednostki dominujacej uwaza za niezbedng, aby umozliwic¢
sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzgdzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzgd Jednostki dominujgcej albo zamierza dokona¢ likwidac;ji
Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalno$ci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwagé, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptyngé na decyzje
ekonomiczne uzytkownikdéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.



-.-
Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznos$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a
takze:

e identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli
wewnetrzne;j;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujgcej;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujgcej
zasady kontynuaciji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
mogg poddawaé w znaczgcg watpliwosé zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszite zdarzenia lub warunki mogg spowodowag, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji
dziatalno$ci;

e oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w
tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg
transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacije;

e planujemy i przeprowadzamy badanie grupy w celu uzyskania wystarczajgcych odpowiednich
dowoddéw badania odnosnie do informaciji finansowych jednostek lub jednostek biznesowych wewnatrz
Grupy jako podstawy do wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeglad pracy wykonanej na potrzeby badania grupy
i jestesmy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy sie z Radg Nadzorczg Jednostki dominujgcej odnosnie, miedzy innymi, do planowanego
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustalen badania, w tym wszelkich znaczgcych
stabosci kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje
Inne informacje

Na inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Inne informacje nie obejmujg skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego
rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialnosé Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalno$ci zgodnie z
przepisami prawa.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnos$ci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.



--
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalnosci.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem wynikajgcym z
KSB jest przeczytanie Sprawozdania z dziatalnosci, i czynigc to, rozwazenie czy jest ono istotnie niespdjne
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg uzyskang w trakcie badania lub w inny
sposob wydaje sie by¢ istotnie znieksztatcone. Jezeli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenie Sprawozdania z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym
sprawozdaniu z badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy
Sprawozdanie z dziatalnos$ci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami, czy jest zgodne z informacjami
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz wydanie o$wiadczenia, czy w
Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzono istotne znieksztatcenia w
Sprawozdaniu z dziatalnosci oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Oswiadczenie na temat Sprawozdania z dziatalnosci

Oswiadczamy, ze w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie
stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie badania, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnos$ci:
e zostalo sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

e jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod
numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest
Natalia Lyko.

Signature Not Verified
Dokument podpisagh przez
Natalia Lyko

Data: 2025.07.01[19:02:56 CEST

Natalia Lyko
Kluczowy Biegty Rewident

Numer w rejestrze: 13711

Warszawa, 1 lipca 2025 r.
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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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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.

INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

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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INNE INWESTYCJE DtUGOTERMINOWE

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.

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.

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.

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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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

KAPITALY WEASNE

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

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.

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

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
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- 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

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.

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

Koszty operacyjne bezposrednio zwigzane z

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

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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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)

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.

UDZIELONE PORECZENIA

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

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

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.

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.

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.

28



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)

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.

ZATRUDNIENIE

Zarzad 2 2
Pozostali 10 10
Razem 12 12
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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.

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.

TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nie wystgpity transakcje z jednostkami powigzanymi.

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

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

(w tys. PLN)
Aktywa trwate 201901
Wartosci niematerialne i prawne 140
Inne wartosci niematerialne i prawne 140
Rzeczowe aktywa trwate 22
Srodki trwate 22
Inne $rodki trwate 22
Naleznosci dtugoterminowe 728
Od pozostatych jednostek 4 728
Inwestycje diugoterminowe 200 642
Nieruchomosci inwestycyjne 1 92 819
Dtugoterminowe aktywa finansowe 2 106 543
\fv.jednostkach zaleznych, wspotzaleznych i stowarzyszonych wycenianych metodg praw wtasno- 106 543
$ci
udziaty lub akcje 84503
udzielone pozyczki 22 040
Inne inwestycje dtugoterminowe 3 1280
Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 369
Inne rozliczenia miedzyokresowe 369
Aktywa obrotowe 33639
Naleznosci krétkoterminowe 5 7343
Naleznosci od pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 606
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 606
do 12 miesiecy 606
Naleznosci od pozostatych jednostek 6737
z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty 4372
do 12 miesiecy 4372
z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytu- 5340
téw publicznoprawnych
inne 25
Inwestycje krotkoterminowe 26 166
Krétkoterminowe aktywa finansowe 26 166
w pozostatych jednostkach 5396
udzielone pozyczki 5396
srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 6 20770
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 20770
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 7 130
AKTYWA RAZEM 235540



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

(w tys. PLN)

Kapitaty wtasne 173 053
Kapitat podstawowy 8 500
Kapitat zapasowy , w tym: 8 5689

nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw 1
Pozostate kapitaty rezerwowe 8 160 800
Zysk netto 6 064

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 62 487

Rezerwy na zobowiazania 20930
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 20930

Zobowiazania dtugoterminowe 28 402
Wobec pozostatych jednostek 28 402

kredyty i pozyczki 9 27 951

inne 10 451

Zobowiazania krotkoterminowe 11 675

Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 11 675

kredyty i pozyczki 9 5075

Inne zobowigzania finansowe 9 4586

z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci 10 1412

do 12 miesiecy 1412

z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw pu- 10 316
blicznoprawnych

inne 10 286

Rozliczenia miedzyokresowe 1480

dtugoterminowe 1180

krétkoterminowe 300

PASYWA RAZEM 235 540



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

(w tys. PLN)
Przychody netto ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow 26 354
Przychody netto ze sprzedazy produktow 12 26 354
Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw (29 675)
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 13 (29 675)
Strata brutto ze sprzedazy (3321)
Koszty ogdlnego zarzadu (1 402)
Strata ze sprzedazy (4723)
Pozostate przychody operacyjne 1108
Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 14 1108
Pozostate koszty operacyjne (297)
Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych (297)
Strata z dziatalnosci operacyjnej (3912)
Przychody finansowe 2797
Odsetki 15 2124
Inne 15 673
Koszty finansowe (3131)
Odsetki 15 (3131)
Strata z dziatalnosci gospodarczej (4 246)

Zysk z udziatéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw wta-

- 13791
snosci
Zysk brutto 9 545
Podatek dochodowy 16 (3 481)
Zysk netto 6 064



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

(w tys. PLN)

3. ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WtASNYM

Pozostate kapitaty rezer-

Kapitat zaktadowy Kapitat zapasowy Zysk netto Razem kapitaty wtasne

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

500 5689 160 800 6 064 173 053

Kapitat wtasny na 31.12.2024




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

(w tys. PLN)
49 458
Sprzedaz 49 458
(44 215)
Dostawy i ustugi (40 272)
Podatki i optaty o charakterze publiczno-prawnym (3943)
A. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 5243
114 993
Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 48 089
Z aktywoéw finansowych, w tym: 24 663
w pozostatych jednostkach 24 663
zbycie aktywdéw finansowych 16 889
sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych 757
inne wptywy z aktywow finansowych 7017
Inne wptywy inwestycyjne 42 241
(31 186)
Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne (9357)
Na aktywa finansowe, w tym: (21 829)
w pozostatych jednostkach (21 829)
nabycie aktywow finansowych (21 829)
B. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 83 807
4003
Kredyty i pozyczki 4003
(72 283)
Sptaty kredytow i pozyczek (23 586)
Z tytutu innych zobowigzan finansowych (46 003)
Odsetki (2 694)
C. Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (68 280)
D. Przeptywy pieniezne netto razem 20770
E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym: 20770
-zmiana stanu srodkow pienieznych z tytutu roznic kursowych -
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu -
G. Srodki pieniezne na koniec okresu 20770



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

5.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJACE)J

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

5.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITALtOWE)

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

5.3. 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 31 grudnia 2024 roku, ktére po stronie aktywow i pasywow wykazuje

sume 235 540 tys. PLN,

Skonsolidowanego rachunku zyskow i strat za okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku wykazujacego zysk netto w

wysokosci 6 064 tys. PLN,



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

Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym za okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku wykazujacego

wzrost stanu kapitatu wiasnego o kwote 173 053 tys. PLN,

Skonsolidowanego sprawozdania z przeptywow pienieznych za okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku wykazuja-

cego wzrost stanu srodkow pienieznych netto o kwote 20 770 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.

Poprzez okres sprawozdawczy rozumie sie okres od 8 wrzesnia do 31 grudnia 2024 roku. Jednostka dominujaca zostata utwo-
rzona dnia 8 wrzesnia 2023 i przyjeta rok obrotowy odpowiadajgcemu rokowi kalendarzowemu tj. rok zakonczony 31 grudnia,
przy czym ze wzgledu na fakt rozpoczecia dziatalnosci w drugiej potowie przyjetego roku obrotowego Spdtka Dominujaca
zdecydowata o potgczeniu ksigg rachunkowych i sprawozdania finansowego za okres od 8 wrzesnia 2023 r. do 31 grudnia
2023 r. z ksiegami rachunkowymi i sprawozdaniem finansowym za rok nastepny (1 stycznia 2024 — 31 grudnia 2024), w

zwigzku z tym pierwszy rok obrotowy zakoriczyt sie 31 grudnia 2024.

5.4. UDZIAtOWCY JEDNOSTKI DOMINUJACE)

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

udziatowcami jednostki dominujgcej posiadajagcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Udziatowcdw 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 31 grudnia 2024 r. oraz na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego beneficjen-
tem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolujgca i beneficjent rzeczywisty spotki Capital Park Investment Management
PSA.

Capital Park Investment Management PSA nie sporzgdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

5.5. STRUKTURA GRUPY

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

oraz spotek wspdtkontrolowanych przez Grupe Kapitatows :



SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ CAPITAL PARK SP. Z 0.0. ZA OKRES OD 8 WRZESNIA 2023 R. DO 31

GRUDNIA 2024 R.

(w tys. PLN)
Oberhausen Krynica Investments CP Management
100% 100% 100%
Sp. z o.0. Sp. z o.0. Sp. zo.o.
SO SPV 50 Sp. 2 0.0. * 60% Diamante Investments 100% Sporty Department 100%
Sp.zo.o0. Store Sp. zo. o.
i * Alferno Investments Capital Park Krakéw
Silesia Nova Sp. z 0.0. 18% 100% 100%
Sp. zo.o. Sp. zo.o.
- Aspire Investments )
SN 1 Sp. z o.0. 100% Sp.z0.0 100% Emir 30 Sp. z 0. o. 100%
SN2 Sp.zo.0.* 100% >a ndz:’;vzszments 100% Polski Hak Sp. z 0.0.* 26%
CP Property 7 .
SN 3 Sp. z 0.0.* 100% $p.20.0 100% Projekt | Sp. z 0.0.* 100%
CP Property 6 100% CP Property 8 100% Adverbium Sp. z 0.0. 100%

Sp.zo.o.

Sp.zo.o.

*jednostki wspdtkontrolowane

Jednostka dominujgca zostata utworzona dnia 8 wrzesnia 2023 r. Spétki Oberhausen, SO SPV 50, Silesia Nova, CP Property 6,
Krynica Investments, Diamante Investments, Alferno Investments, Aspire Investments, Sander Investments, CP Property 7,
CP Management, Sporty Department Store, Capital Park Krakéw, Emir 30, Polski Hak, Wilanéw Investments Sp. z 0.0. zostaty
nabyte 18 grudnia 2023 roku (szczegdty patrz nota 26). Spotka Adverbium zostata nabyta w styczniu 2024 roku. Spotki SN1,
SN2, SN3, CP Property 8 zostaty utworzone w sierpniu 2024 roku. W czerwcu 2024 Grupa zbyta udziaty w jednostce wspot-

kontrolowanej Wilandw Investments Sp. z 0.0.

5.6. 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.

10



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

6.1. 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.

6.2. 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.

6.3. 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.

6.4. 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:

11



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

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):

31.12.2024
Kurs EUR/PLN
Kurs obowigzujacy na ostatni dzier okresu 4,2730
Kurs $redni obliczony dla okresu sprawozdawczego 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 sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Przychody i koszty

Grupa Kapitatowa sporzadza rachunek zyskéw i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, ktorych sprawozdania
finansowe wchodzg w skfad skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej sporzadzajg 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 przeptywow pienieznych

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

sporzadzaja rachunek przeptywow pienieznych takze tg metoda.
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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 docho-

dowa 1 59% 54 566
Pozostate metody wyceny 5 41% 38 253
Razem 6 100% 92 819
Wartos¢ bilansowa na poczatek okresu -
Zwiekszenia stanu, z tytutu: 139 962
Nabycie nieruchomosci poprzez nabycie jednostek zaleznych 132 149
Nabycie nieruchomosci 6533
Aktywowanie pdzniejszych naktadow 172
Zysk/(strata) netto wynikajgcy z aktualizacji wyceny nieruchomosci wg wartosci godziwej 1108
Zmniejszenia stanu, z tytutu: (47 143)
Zbycie nieruchomosci (47 143)
Wartos¢ bilansowa na koniec okresu [tys. PLN] 92 819

W okresie sprawozdawczym dokonano sprzedazy parku handlowego VisaVis £édz, lokalu przy ul. KEN w Warszawie, lokalu
w Bydgoszczy oraz gruntu w Mielnie, o tagcznej wartosci bilansowej 47.143 tys. zt na rzecz strony niepowigzanej za cene
47.143 tys. zt, na transakcji zrealizowano strate w wysokosci 297 tys. zt wynikajaca z rozpoznania kosztow transakcyjnych

zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci. Catos¢ ceny transakcyjnej zostata otrzymana do dnia bilansowego.
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:

. Nieruchomosci handlowe — 7%-9%
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Kolejnym istotnym czynnikiem majgcym wptyw na wycene nieruchomosci jest miesieczna stawka czynszu za 1 m2, ktéra dla

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

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

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

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

wyceny wartosci danej nieruchomosci. S3 to:

Wycena nieruchomosci w podejsciu dochodowym, metodq inwestycyjng

W metodzie tej stosuje sie dwie techniki: dyskontowania strumieni pienieznych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposdb wy-
ceniane s gtéwnie 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 wartosc rezydualng
nieruchomosci. Prognoza strumieni dochoddéw dla okresu obowigzywania umoéw 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 kosztéw operacyjnych nieruchomosci — to znaczy wptywy z tytutu czynszu zostajg
pomniejszone o czes¢ kosztdw operacyjnych pokrywanych przez wtasciciela nieruchomosci. Wszystkie wymienione parame-
try rynkowe sg okreslane przez niezaleznych rzeczoznawcodw 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 wspdtczynnika kapitalizacji. Nieruchomosci wyceniane wyzej

opisang metodg stanowig tacznie 59% catego portfela nieruchomosci inwestycyjnych Grupy.

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 sredni roczny zysk operacyjny netto, przyjety w raportach z wyceny nieruchomosci
** Obtozenie na dzien publikacji

Wycena nieruchomosci w podejsciu mieszanym, metodq pozostatosciowgq

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

inwestycyjng, technika kapitalizacji prostej.
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Na dzien 31 grudnia 2024 r. kamienica w Szczecinie (o wartosci 23 863 tys. PLN) zostata wyceniona w powyzszy sposéb.

Wycena nieruchomosci w podejsciu porownawczym, metodq poréwnywania parami

Stosowana w odniesieniu do nieruchomosci, dla ktérych mozna ustali¢ poréwnywalne 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 duzg roz-
bieznos$¢ cenowa transakcji nieruchomosciami poréwnawczymi, przy wycenie nieruchomosci zastosowano metode porow-
nywania parami. W ten sposdb Grupa wycenia gtéwnie nieruchomosci niezabudowane lub zabudowane o nieokreslonym

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

INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOLKONTROLOWANE

Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie SO SPV 50 32570
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Polski Hak 28 762
Wartos¢ zaangazowania we wspolne przedsiewziecie Silesia Nova 45211
Razem 106 543

Grupa prezentuje udziaty w Silesia Nova, SO SPV 50 i Polski Hak jako udziaty we wspdlnych przedsiewzieciach wyceniane
metodg praw wtasnosci. Na wartos¢ bilansowa tych wspdlnych przedsiewziec¢ sktadata sie wartos¢ udziatéw w tych jednost-
kach jak rowniez udzielone tym podmiotom pozyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzglednieniem odpiséw aktualizuja-
cych.

Wartos¢ udziatéw 16 912
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287)
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw wtasnosci 12 625
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 19 945
Razem 32570

Na poczatek okresu -

Nabycie udziatéw w ramach transakcji opisanej w nocie 26 16 912
Nabycie pozyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 18 579
Naliczenie odsetek od pozyczek 1366
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287)
Na koniec okresu 32570
Wartos¢ udziatéw 22751
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3916
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metodg praw wtasnosci 26 667
Udzielone pozyczki dtugoterminowe 2 095
Razem 28762
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Na poczatek okresu

Nabycie udziatéw w ramach transakcji opisanej w nocie 26 22 751
Nabycie pozyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 2 040
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3916
Naliczenie odsetek od pozyczek 55
Na koniec okresu 28762
Warto$¢ udziatow 32080
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13131
Razem wartos¢ bilansowa inwestycji wyceniona metoda praw wiasnosci 45211
Na poczatek okresu -
Nabycie udziatéw w ramach transakcji opisanej w nocie 26 15 587
Zakup udziatéw 16 493
Udziat w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13131
Na koniec okresu 45211

18 grudnia 2023 r. Grupa nabyta rdwniez udziaty we wspdlnym przedsiewzieciu Wilandw Investments o wartosci 17.525 tys.

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

W ponizszej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczgce zawartych umdéw kwalifikowanych jako wspdine

przedsiewziecia.

Spotki wspoétkontrolo- Polski Hak Sp. z o0.0. oraz jego jed-

Silesia Nova Sp. zo.o.

wane

Udziat w kapitale za-
ktadowym
oraz w zysku/stracie

Dane podstawowe o
zawartej umowie

SO SPV 50 Sp. z o0.0.

60 % udziatow w kapitale za-
ktadowym spotki SO SPV 50
Sp. 2 0.0 60 % udziatow w zy-
sku/stracie

Porozumienie zawarte 3 lu-
tego 2016 roku z Galaxy Sp. z
0.0., ktore przeszto na CP Sp. z
0.0. W zwigzku z nabyciem
udziatéw w spétce 18 grudnia
2023 r. Celem porozumienia
jest przebudowa, rekomercja-
lizacja, repozycjonowanie
oraz zarzadzanie centrum
handlowym zlokalizowanym
w Swarzedzu.

nostka zalezna Projekt | Sp. z 0.0.

26% udziatéw w kapitale zaktado-
wym spétki Polski Hak Sp. z 0.0.;
26% udziatéw w zysku/stracie

Umowa zawarta w lutym 2023 roku
z Baytree Real Estate Opportunities
Limited (BREOL), ktdra przeszta na
CP Sp. z 0.0. w zwigzku z nabyciem
udziatow w spétce 18 grudnia 2023
r. Celem porozumienia jest budowa
wielofunkcyjnego projektu (zawie-
rajagcego budynki mieszkalne i lo-
kale ustugowe) na gruncie w Gdan-
sku.
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18,18% udziatéw w kapitale zakta-
dowym spétki Silesia Nova Sp. z
0.0.; 18,18% udziatéw w zysku/stra-
cie

Umowa zawarta w lutym 2023 roku
z Silesia  House  Fundusz
Inwestycyjny zamkniety, Galicja
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety i
panem Tomaszem Kasperczykiem ,
ktéra przeszta na CP Sp. z 0.0. w
zwigzku z nabyciem udziatéow w
spotce 18 grudnia 2023 r.. Celem
porozumienia jest budowa wielo-
funkcyjnego  projektu  (budynki
mieszkalne, biura, powierzchnie
handlowe i magazyny) na gruncie w
Katowicach, w dzielnicy Nowy Wet-
nowiec.
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Aktywa 158 514 57 836 151736
Aktywa netto 20948 53794 132 832
Korekta do wartosci godziwej* - 48 771 115 851
Skorygowane aktywa netto 20948 102 565 248 683
Wynik finansowy za okres (7 147) (642) (3837)

*Korekta wynikajaca z dostosowania danych do jednolitych zasad rachunkowosci.

INNE INWESTYCJE DtUGOTERMINOWE

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

REIA RIZ AN i REIA Il FIZ AN sg zamknietymi funduszami inwestycyjnymi, ktére zainwestowaty w nieruchomosci znajdujace sie
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji opisanej w nocie 26 nabyfa certyfikaty o tgczonej wartosci godziwej 7 909
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA Il dokonat wykupu certyfikatow o tgcznej wartosci 6.665 tys. PLN.

NALEZNOSCI DtUGOTERMINOWE

Naleznosci dtugoterminowe 728

Razem 728

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

NALEZNOSCI KROTKOTERMINOWE

Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutéw

publicznoprawnych 2B
Pozostate naleznosci 25
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 4978
Razem 7343

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

Grupa dokonuje oszacowania odpisow aktualizujacych w drodze indywidualnej analizy sald naleznosci, zgodnie z najlepsza

wiedzg i doswiadczeniem Grupy. W okresie nie dokonywano odpiséw naleznosci.
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SRODKI PIENIEZNE | INNE AKTYWA PIENIEZNE
Srodki w kasie i na rachunkach bankowych 20770
Razem 20770

W srodkach pienieznych prezentowanych powyzej zawierajg sie srodki o ograniczonej mozliwosci dysponowania na 31 grud-
nia 2024 r. wynosity one 2.054 tys. PLN. Srodki te sg ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytutu uruchomionych,
lecz jeszcze niewydatkowanych srodkéw z kredytu jak réwniez na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie sptaty kre-

dytow, jakie posiadajg spoétki z Grupy oraz srodki z tytutu kaucji otrzymanych od najemcow.

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 369

Koszty projektéw 369

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 130

Ubezpieczenia 14

Pozostate 116

Razem 499
KAPITALY WEASNE

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

przedstawia sie nastepujgco:

Udziaty 10 000 50 500000  wkfad pieniezny

Razem 10 000 500 000

Struktura udziatowa zostata przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogélnych.

Ponizsza tabela przedstawia pozostate kapitaty rezerwowe na dzien raportowy:

Wyréwnanie zwigzane z nabyciem aktywow za przejecie dtugu 160 800

Razem 160 800

Ponizsza tabela przedstawia kapitat zapasowy na dzien raportowy:

Doptaty zwrotne 5688
nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw 1
Razem 5689
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KREDYTY BANKOWE | POZOSTALE ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Kredyty bankowe 29481
Pozyczki 3545
Inne zobowigzania finansowe 4586
Razem 37612
Dtugoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 27951
finansowe
Krétkoterminowe kredyty bankowe i pozostate zobowigzania 9661
finansowe
Zobowigzania ponizej roku 9661
Ptatne od 1 roku do 3 lat 2891
Ptatne od 3 do 5 lat 25 060
Razem 37612
KREDYTY BANKOWE
BOS Bank 29481 6935 7325 EUR M EURI.BOR do 2029 inwestycyjny

+ marza
Total 294381

* 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 dzien raportowy 29 633 tys. PLN. Wartos¢ godziwa kredytoéw 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,

oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji,

petnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi,

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

dobrego wykonania,

zastawy rejestrowe na obecnych i przysztych udziatach w spotkach zaleznych,

depozyty (1.370 tys. PLN),
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umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi wierzy-

telnosciami.

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczen hipotecznych na nieruchomosciach inwestycyjnych, ktérych wtascicielami sg pod-

mioty z Grupy Kapitatowej. £taczna wartos¢ takich zabezpieczen na dzien raportowy wyniosta 10.987 tys. EUR (46 97 tys. PLN).

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 rowniez Grupa nie przewiduje wystgpienia naruszen

w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Pozyczki otrzymane

Oprocentowanie

AlO Il GMBH 3545 830 923 EUR state 02.2025 inwestycyjna
Total 3545

** Kwoty w walucie z umowy.

Na poczatek okresu -
Rozpoznanie kredytow poprzez nabycie jednostek zaleznych 52740
Odsetki naliczone 2796
Sptaty kredytow (22 946)
Odsetki i prowizje zaptacone (2 655)
Rdznice kursowe (454)
Na koniec okresu 29481
Na poczatek okresu -
Zaciggniecie pozyczki 4001
Naliczenie odsetek 203
Sptata pozyczki (601)
Wycena (58)
Na koniec okresu 3545

Inne zobowigzania finansowe

Zobowigzanie z tytutu zaptaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego (tzw. vendor note), szczegdty
opisane w Nocie 26, 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
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czesci w jakiej na mocy odrebnych ustalen jest zobowigzana zwréci¢ udziatowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)
jako inne zobowigzania finansowe. Na dzieri 31.12.2024 nierozliczone zobowigzanie z tego tytutu wynosi 1.073 tys. EUR (4.586

tys. PLN).

Na poczatek okresu -

Zaciaggniecie zobowigzania 50453
Sptata zobowigzania w postaci zwrotu doptat (45 867)
Na koniec okresu 4586

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW | UStUG | POZOSTALE ORAZ ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 1577
Kaucje od najemcow 565
Zobowigzania z tytutu podatkoéw, cet, ubezpieczen spotecznych 316
Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawcow 8
Przychody przysztych okresow 1480
Razem 3946
Dtugoterminowe zobowigzania 1631
Krétkoterminowe zobowigzania 2 315

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 dtugoterminowe 351
- w czesci krotkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania kréotkoterminowe 214
Razem 565
- w czesci dtugoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania dtugoterminowe 27 951
- w czesci krotkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowigzania kréotkoterminowe 1530
Razem 29481

PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY

Przychody z wynajmu nieruchomosci (w tym service chargé) 12 302
Przychody ze $wiadczenia ustug zarzadzania i obstugi ksiegowej 19 256
Razem 31558

Przychody z najmu obejmujg przychody uzyskiwane z wynajmu ukoriczonych nieruchomosci inwestycyjnych.
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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 wytg-

czenie na terytorium Polski.

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

Koszty operacyjne bezposrednio zwigzane z

. L (4 775)
nieruchomosciami
Koszty $wiadczenia ustug (24 900)
Razem (29 675)

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE
Nie rzadziej niz na kazdy dzien raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomosci wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty
wynikajace 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 nastepujgce czynniki: wysokos¢ czynszow,
poziom wynajetej powierzchni nieruchomosci, zmiany stép kapitalizacji, zmiany stép procentowych, koszty budowy, dostep-

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

Aktualizacja wyceny nieruchomosci 1108
Razem 1108
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.

PRZYCHODY FINANSOWE | KOSZTY FINANSOWE
PRZYCHODY FINANSOWE

Odsetki od lokat i depozytéw 43
Odsetki od udzielonych pozyczek 2081
Razem 2124
Przychody z umorzenia certyfikatow 105
Nadwyzka ujemnych/dodatnich réznic kursowych 568
Razem 673

KOSZTY FINANSOWE

Odsetki od kredytéow (2 796)
Pozostate odsetki (335)
Razem (3131)
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PODATEK DOCHODOWY BIEZACY | ODROCZONY

Biezgcy podatek dochodowy (2 820)
Odroczony podatek dochodowy (661)
(Obciazenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowanym sprawoz-

daniu z zyskéw i strat i innych catkowitych dochodéw Bt
A Zysk przed opodatkowaniem 9544
B Przychody niepodlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym 16 493
Wycena nieruchomosci 1108
Odsetki naliczone, nieotrzymane 1594
Udziat w wyniku JV 13791
C Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodéw w biezgcym rok 6281
Pozostate 1547
Strata CPM ktdra nie jest kompensowana z zyskami pozostatych spotek 4734
D Przychody podlegajace opodatkowaniu w roku biezagcym, ujete w ksiegach rachunkowych lat 23774
ubiegtych

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci nieujete w wyniku Grupy 23774
E Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodéw w roku biezacym ujete w ksiegach lat ubie- 8 266
gtych

Koszt sprzedanych nieruchomosci nieujety w wyniku Grupy 8 266
F= A-B+C+D-E Podstawa opodatkowania 14 840
Stawka podatku 19%
Podatek dochodowy 2820

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

Aktualizacja inwestycji w nieruchomosci 1558 (380) 1938 -
Rdznica przejsciowa na udziatach 1790 - 1790 -
\Ii/c’;ipl})i;:;oz;zrzj'licvivoamscr;a udziatach w jednostkach 5779 2424 3355 )
Rdznica przejsciowa na pozyczkach 2610 - 2610 -
Odsetki 7039 487 6 552 -
Pozostate 3054 (971) 4025 -
Razem 21830 1560 20270 -

Grupa tworzy rezerwe na podatek odroczony zwigzany z inwestycjami w jednostki zalezne, jesli wg planéw Zarzadu w dajgcej

sie przewidzieé przysztosci Grupa dokona zbycia udziatéw w jednostke zalezng/wspotkontrolowang lub umorzenia udziatéow
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(po zbyciu nieruchomosci przez spoétke zalezna) i transakcja ta skutkowaé bedzie koniecznoscig zaptaty podatku dochodo-

wego.

UDZIELONE PORECZENIA

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

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

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 finansujgcych. 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 spétkach zaleznych,
depozyty,
umowy podporzadkowania dajgce pierwszenstwo w zaspokajaniu wierzytelnosci z tytutu kredytu przed innymi wierzy-

telnosciami.

INSTRUMENTY FINANSOWE

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

minowe.
Zgodnie z przyjeta politykg, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentéw finansowych

Grupy, w podziale na poszczegdlne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

Wartosci poszczegdlnych klas instrumentéw finansowych:

Aktywa finansowe wycenione w za-

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie 27 043 mortyzowanym koszcie
Naleznosci handlowe 4978
Pozostate naleznosci 25
Udzielone pozyczki w zamortyzowanym koszcie 22 040

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

1280 Aktywa finansowe wycenione
w wartosci godziwej przez wynik fi-

- - - nansowy
Certyfikaty inwestycyjne 1280
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Aktywa finansowe wycenione w za-

$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 20770 mortyzowanym koszcie

Pozostate zobowigzania finansowe w zamortyzowanym koszcie, w 37 612
tym:
Zobowigzania finansowe wycenione

Oprocentowane wg zmiennej sto rocentowej 29481 .
P g 1 stopy p ) w zamortyzowanym koszcie

Oprocentowane wg statej stopy

) 8131
procentowej
Zobowiazania handlowe oraz pozostate zobowigzania 2150 Zobowigzania finansowe wyce.nlone
w zamortyzowanym koszcie
Zobowigzania handlowe 1577
Pozostate zobowigzania finansowe 573

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe jest réwne wartosci godziwej. Zaréwno w przypadku aktywoéw jak i zobowigzan
finansowych wartos¢ bilansowa réwna jest wartosci godziwej. Wynika to z faktu, iz Grupa prezentuje certyfikaty w wartosci
godziwej a pozostate pozycje sg rowne wartosciom po jakim dane aktywo lub zobowigzanie mogtoby by¢ sprzedane lub ku-

pione.

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 skrocie omdéwione ponizej. Grupa monitoruje

rowniez ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instrumentdéw 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). 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 przeptywéw 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 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 srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw, depozytéw w bankach, udzielonych

pozyczek, jak rowniez zaangazowania kredytowego w stosunku do najemcow, co dotyczy gtéwnie niezrealizowanych
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naleznosci. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredy-
towe] oraz stosowanie zabezpieczen umow najmu najczesciej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpo-
wiadajacych réwnowartosci trzymiesiecznego czynszu oraz poprzez dywersyfikacje w deponowaniu aktywéw pienieznych

(Grupa wspétpracuje 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 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
dziatalnos$ci operacyjnej. Zarzad Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich uméw kredytowych pod katem zachowania

kowenantéw. Zarzad stale monitoruje ww. ryzyko.

ZATRUDNIENIE

Zarzad 3
Pozostali 10
Razem 13

WYNAGRODZENIE CZLONKOW ZARZADU | ORGANOW NADZORU

Zarzad 3548
Rada Nadzorcza 47
Razem 3595
Zarzad 3548
Jan Motz 2273
Marcin Juszczyk 1188
Kinga Nowakowska 87
Rada Nadzorcza 47
Marcin Zoll 47

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

okresie zakonczonym 31 grudnia 2024 r.

ROZLICZENIA PODATKOWE

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci podlegajace regulacjom mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw ad-

ministracyjnych, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji
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prawnych w Polsce powoduje wystepowanie w obowigzujacych przepisach niejasnosci i niespojnosci. Czesto wystepujace
réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno wewnatrz organéw panstwowych jak i po-

miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami powoduja powstawanie obszaréw niepewnosci i konfliktow.

Rozliczenia podatkowe moga by¢ przedmiotem kontroli przez okres pieciu lat poczawszy od korica roku, w ktérym nastapita
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.

TRANSAKCJE Z PODMIOTEM DOKONUJACYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Za badanie sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 218

Razem 218

TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nie wystgpity transakcje z jednostkami powigzanymi.

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

tytutdéw wskazanych ponize;j:

— 100% udziatéw w spotkach kapitatowych posiadajgcych nieruchomosci inwestycyjne: CP Management Sp. z o.0.,
Diamante Investments Sp. z 0.0., Sander Investments Sp. z 0.0., Aspire Investments Sp. z 0.0., Emir 30 Sp. z 0.0,
Krynica Investments Sp. z 0.0., CP Property 6 Sp. z 0.0., Oberhausen Sp. z 0.0.,

—  100% udziatéw spotki CP Management Sp. z 0.0., ktéra prowadzi dziatalno$¢ 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 wspoétzaleznym,

—  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 podlegaja eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-
daniu finansowym,

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

Ponadto, CP sp. z 0.0. 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
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Infrastruktury wyrazit zgode na uzyskanie przez CP Sp. o0.0. statusu podmiotu dominujgcego wzgledem spoétki Projekt | Sp. z
0.0., W zwigzku z czym ziscit sie warunek zawieszajgcy umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziatéw Polskiego

Haka jest ostateczny.

Nabycie aktywow 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 cze$ciowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym przez CP
Strategic Assets S.A., a czesciowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrgcenie z wierzytelnosciami przekazanymi
przez udziatowcdw w ramach 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 potracenia 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 sg nastepujace:

Nieruchomosci inwestycyjne 132149
Inwestycje w jednostkach wspétkontrolowanych 93394
Certyfikaty inwestycyjne 7909
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
- Inne zobowigzanie finansowe wobec udziatowcow (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

ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM

13 lutego 2025 r. CP Sp. z 0.0. nabyto 25% udziatéw w spdtce WAN 48 Sp. z 0.0. od WAN SA. CP Sp. z 0.0., WAN S.A. | W.A.
Investment Sp. z 0.0. zawarty porozumienie o przekazie, na mocy ktérego CP przekazata Swiadczenie W.A. Investment pole-
gajace na zwrocie pozyczki otrzymanej od CP wraz z odsetkami na rzecz WAN SA, w wyniku czego CP Sp. z 0.0. spetnito swoje

Swiadczenie wobec WAN SA z tytutu zaptaty ceny za udziaty.

Jan Motz - Prezes Zarzadu
Marcin Juszczyk- Cztonek Zarzadu

Anna Wzigtek-Cybartowska - Osoba sporzadzajgca sprawozdanie finansowe
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspdlnikéw i Rady Nadzorczej Capital Park Sp. z o.0.

Nasza opinia
Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

e przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majgtkowej i finansowej Capital Park Sp. z
0.0. (,Jednostka dominujgca”) i jej spotek zaleznych (razem ,Grupa”) na dzien 31 grudnia 2024 r. oraz
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw pienieznych Grupy za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”) oraz przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci;

e jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz umowg Jednostki
dominujace;j.

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej
Capital Park Sp. z 0.0., ktére zawiera:

e skonsolidowany bilans na dzieh 31 grudnia 2024 r.;

oraz sporzgdzone za rok obrotowy zakonczony tego dnia:

e skonsolidowany rachunek zyskéw i strat;

e skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym;
e skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych, oraz

e informacje dodatkowg, obejmujgcg wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania przyjetymi uchwatami
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego (,KSB”), a
takze stosownie do postanowien ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach”). Nasza odpowiedzialnosc¢
zgodnie z KSB zostata dalej opisana w sekcji Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
dla naszej opinii.

Niezaleznos¢

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z ,Podrecznikiem Miedzynarodowego kodeksu etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)” (,Kodeks etyki”), przyjetym uchwatg
Krajowej Rady Biegtych Rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, kiére majg zastosowanie do
naszego badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych w Polsce. Wypetnilismy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania
kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt sp. k., International Business Center, ul. Polna 11, 00-633 Warszawa,
Polska; T: +48 (22) 746 4000, www.pwc.pl

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt sp. k. wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spotki jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Nasze podejscie do badania
Podsumowanie

Zaprojektowalismy nasze badanie ustalajgc istotno$¢ i oceniajac ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegdlnosci rozwazyliSmy, gdzie Zarzgd Jednostki
dominujgcej dokonat subiektywnych osgdow; na przyktad w odniesieniu do znaczgcych szacunkow
ksiegowych, ktére wymagaty przyjecia zatozenhh oraz rozwazenia wystgpienia przysztych zdarzen, ktére z
natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia przez Zarzad Jednostki dominujgcej
kontroli wewnetrznej, w tym — wsrdd innych spraw — rozwazyliSmy, czy wystgpity dowody na stronniczos¢
Zarzadu Jednostki dominujgcej, ktéra stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem.

Istotnosé

Na zakres naszego badania miat wptyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w celu
uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako cato$¢ nie zawiera
istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia mogg powstac¢ na skutek oszustwa lub btedu. Znieksztatcenia sg
uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptyngc na
decyzje ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osgdu ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogdlng
istotnos¢ w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci. Progi te, wraz z
czynnikami jakosciowymi, umozliwity nam okreslenie zakresu naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg
procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcenh, zaréwno indywidualnie, jak i tgcznie na
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosc¢.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej za skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majagtkowej i finansowe;j i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg)
rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i umowg Jednostki dominujacej, a takze za
kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad Jednostki dominujacej uwaza za niezbedng, aby umozliwic¢
sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzgdzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalno$ci jako podstawy
rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzgd Jednostki dominujgcej albo zamierza dokona¢ likwidac;ji
Grupy, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalno$ci.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.
Czionkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwagé, ze pojedynczo lub fgcznie mogtyby wptyngé na decyzje
ekonomiczne uzytkownikdéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznos$ci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a
takze:

e identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo moze
dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli
wewnetrzne;j;

e uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Grupy;

e oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos$¢ szacunkow
ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki dominujgcej;

e wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujgcej
zasady kontynuaciji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
mogg poddawaé w znaczgcg watpliwosé zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest od nas zwrécenie uwagi w
sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia sprawozdania biegtego rewidenta,
jednakze przyszite zdarzenia lub warunki mogg spowodowag, ze Grupa zaprzestanie kontynuacji
dziatalno$ci;

e oceniamy 0golng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w
tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia bedgce ich podstawg
transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajgcy rzetelng prezentacije;

e planujemy i przeprowadzamy badanie grupy w celu uzyskania wystarczajgcych odpowiednich
dowoddéw badania odnosnie do informaciji finansowych jednostek lub jednostek biznesowych wewnatrz
Grupy jako podstawy do wyrazenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Jestesmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i przeglad pracy wykonanej na potrzeby badania grupy
i jestesmy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy sie z Radg Nadzorczg Jednostki dominujgcej odnosnie, miedzy innymi, do planowanego
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustalen badania, w tym wszelkich znaczgcych
stabosci kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje
Inne informacje

Na inne informacje skfada sie sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2024 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Inne informacje nie obejmujg skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego
rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialnosé Zarzadu i Rady Nadzorczej Jednostki dominujacej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalno$ci zgodnie z
przepisami prawa.

Zarzad oraz cztonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnos$ci spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.



--
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z
dziatalnosci.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem wynikajgcym z
KSB jest przeczytanie Sprawozdania z dziatalnosci, i czynigc to, rozwazenie czy jest ono istotnie niespdjne
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg uzyskang w trakcie badania lub w inny
sposob wydaje sie by¢ istotnie znieksztatcone. Jezeli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenie Sprawozdania z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym
sprawozdaniu z badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez wydanie opinii, czy
Sprawozdanie z dziatalnos$ci zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami, czy jest zgodne z informacjami
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz wydanie o$wiadczenia, czy w
Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzono istotne znieksztatcenia w
Sprawozdaniu z dziatalnosci oraz wskazanie, na czym polega kazde takie istotne znieksztatcenie.

Oswiadczenie na temat Sprawozdania z dziatalnosci

Oswiadczamy, ze w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie
stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie badania, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnos$ci:
e zostalo sporzgdzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

e jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod
numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest
Natalia Lyko.

Signature Not Verified
Dokument podpisagh przez
Natalia Lyko

Data: 2025.07.01[19:02:56 CEST

Natalia Lyko
Kluczowy Biegty Rewident

Numer w rejestrze: 13711

Warszawa, 1 lipca 2025 r.
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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)
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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
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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 :
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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)

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
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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:

12
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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.

17



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)

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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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.

INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPOtKONTROLOWANE

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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INNE INWESTYCJE DtUGOTERMINOWE

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.

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.

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.

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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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

KAPITALY WEASNE

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

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.

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

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
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- 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

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.

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTOW

Koszty operacyjne bezposrednio zwigzane z

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

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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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)

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.

UDZIELONE PORECZENIA

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

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

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.

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.

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.

ZATRUDNIENIE

Zarzad 2 2
Pozostali 10 10
Razem 12 12
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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.

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.

TRANSAKCIJE Z JEDNOSTKAMI POWIAZNYMI

Nie wystgpity transakcje z jednostkami powigzanymi.

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
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- 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

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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