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Niniejszy dokument informacyjny został sporządzony w związku z ubieganiem się o wprowadzenie 

instrumentów finansowych objętych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu 
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I. WSTĘP 

Niniejszy dokument informacyjny (dalej także jako „Dokument Informacyjny” lub „Dokument”) został 

przygotowany w związku z ubieganiem się o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst 

prowadzonego przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 25 774 (dwadzieścia pięć tysięcy 

siedemset siedemdziesiąt cztery) obligacji na okaziciela serii A o wartości nominalnej 1.000,00 (jeden tysiąc) 

złotych każda (dalej także jako „Obligacje” lub „Obligacje serii A”), wyemitowanych przez Capital Park spółka z 

ograniczoną odpowiedzialnością  z siedzibą w Warszawie i które zostaną zarejestrowane w depozycie 

prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie. 

 

1.1. Podstawowe dane Emitenta 

Nazwa (firma): Capital Park spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Nazwa (firma) skrócona: Capital Park sp. z o.o. 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością  

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul.  Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 

Tel 58 355 88 10  

Adres poczty elektronicznej: biuro@capitalpark.pl  

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

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego 

NIP: 9512577670 

REGON: 526355322 

Numer KRS: 0001057169 

KOD LEI 259400NBX4T8LCIKK251 

 

1.2. Podstawowe dane doradców Emitenta 

Doradcą Emitenta jest podmiot, który oferował Obligacje Emitenta: 

Nazwa (firma):  Michael / Ström Dom Maklerski spółka akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Michael / Ström Dom Maklerski S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres:   ul. Pańska 97, 00-834 Warszawa 

Telefon: +48 22 128 59 00 

Fax: +48 22 128 59 89 

Adres poczty elektronicznej:  kontakt@michaelstrom.pl 

Adres strony internetowej:  www.michaelstrom.pl   

mailto:kontakt@michaelstrom.pl
mailto:biuro@capitalpark.pl
http://www.michaelstrom.pl/
https://capitalpark.pl/
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Numer KRS: 0000712428 

Oznaczenie sądu rejestrowego:  Sąd Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

REGON: 142261319 

NIP: 525-247-22-15 

 

 

1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych 

do alternatywnego systemu obrotu objętych dokumentem informacyjnym 

Liczba 
25 774 (dwadzieścia pięć tysięcy siedemset 

siedemdziesiąt cztery) 

Rodzaj 
zabezpieczone obligacje zwykłe na okaziciela, niemające 

formy dokumentu 

Oznaczenie emisji Seria A 

Jednostkowa wartość nominalna 1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych) 

Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 złotych (słownie: jeden tysiąc złotych) 

Wysokość oprocentowania 
oprocentowanie zmienne w wysokości WIBOR3M plus 

marża 6,00 punktu procentowego w stosunku rocznym 

Częstotliwość wypłaty odsetek trzymiesięczny okresy odsetkowe 

Termin wykupu 13 października 2028 r. 
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II. CZYNNIKI RYZYKA 

 

Przed podjęciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie 

przeanalizować czynniki ryzyka przedstawione poniżej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie 

Informacyjnym. Wystąpienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych poniżej ryzyk samodzielnie lub 

w połączeniu z innymi okolicznościami może mieć istotny, niekorzystny wpływ w szczególności na działalność 

Emitenta, jego sytuację finansową, wyniki działalności, cenę i wartość Obligacji, co z kolei może skutkować 

poniesieniem przez inwestorów straty równej całości lub części inwestycji w Obligacje. 

Inwestorzy, którzy zamierzają nabyć Obligacje, powinni mieć na uwadze ryzyka inwestycyjne związane 

z działalnością Emitenta, specyfiką rynku, na którym działa Emitent, oraz ryzyka właściwe dla instrumentów rynku 

kapitałowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywający Obligacje powinien zdawać sobie sprawę, że ryzyko 

bezpośredniego inwestowania na rynku kapitałowym jest wyższe od inwestycji w obligacje skarbowe, czy też 

jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co związane jest m.in. z nieprzewidywalnością zmian 

kursów, tak w krótkim, jak i w długim okresie oraz koncentracją ryzyka inwestycyjnego. 

Poniżej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowią wyczerpującej listy wszystkich ryzyk związanych 

z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonując analizy informacji zawartych w Dokumencie 

Informacyjnym, powinni za każdym razem uwzględniać wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz 

ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezależne od Emitenta czynniki związane z jego 

działalnością, wspólnikami i osobami zarządzającymi Emitenta oraz rynkiem papierów wartościowych 

i środowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi działalność. 

Nie można wykluczyć, że z upływem czasu lista ryzyk określonych poniżej nie będzie kompletna ani wyczerpująca 

i w związku z tym na datę Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogą być traktowane jako jedyne, na które 

Emitent jest narażony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejność, w jakiej ryzyka zostały przedstawione poniżej, 

nie odzwierciedla prawdopodobieństwa ich wystąpienia ani ich natężenia lub znaczenia. Emitent może być 

narażony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, które nie są na datę Dokumentu Informacyjnego znane 

Emitentowi. Wystąpienie zdarzeń opisanych jako ryzyka może spowodować spadek ceny rynkowej Obligacji, 

w wyniku czego inwestorzy, którzy nabędą Obligacje, mogą ponieść stratę równą całości lub części ich inwestycji. 

 

2.1. Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy Emitenta i jej otoczeniem 

2.1.1. Ryzyka związane z realizacją projektów deweloperskich 

Grupa stara się koncentrować na projektach deweloperskich nieoczywistych, które wymagają odpowiedniego 

przygotowania, poprzez np. uzyskanie zgód konserwatora zabytków, decyzji o warunkach zabudowy czy 

pozwolenia na budowę. Doświadczenie w realizacji tego typu inwestycji Grupa zdobyła dzięki takim projektom 

realizowanym w poprzedniej strukturze korporacyjnej takich jak Fabryka Norblina (rewitalizacja z zachowaniem 

budynków o charakterze zabytkowym) czy Eurocentrum w Warszawie oraz Hotel Hampton by Hilton na gdańskim 

Starym Mieście. Czas realizacji tego typu projektów jest wydłużony w porównaniu do standardowych projektów 

deweloperskich, a dodatkowo może ulec dalszym opóźnieniom ze względu na skomplikowane procedury 

administracyjne, zmiany przeznaczenia terenu pod zabudowę czy uzgodnienia między inwestorami (w przypadku 

projektów w formule JV, które stosuje Grupa).  

Ponadto, projekty deweloperskie realizowane przez Grupę, wymagają znacznych nakładów w fazie 

przygotowania, a następnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitałowe, takie projekty są, ze swej 
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istoty, obarczone określonymi ryzykami. Wystąpienie któregokolwiek z ryzyk związanych z działalnością 

deweloperską może spowodować opóźnienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztów lub utratę 

przychodów z takiego projektu, zablokowanie środków zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektórych 

przypadkach brak możliwości zakończenia projektu deweloperskiego. Wystąpienie każdej z powyższych 

okoliczności może mieć negatywny wpływ na wyniki finansowe Grupy. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. 

 

2.1.2. Ryzyko związane z pozyskiwaniem środków finansowych dłużnych  

Z uwagi na wysoką kapitałochłonność działalności, Grupa może napotkać trudności w pozyskiwaniu środków 

finansowych na bieżącą działalność co może stanowić barierę w jego rozwoju. Tym samym trudności 

w pozyskiwaniu środków finansowych mogą negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz 

perspektywy rozwoju Emitenta.  

Dodatkowym czynnikiem ryzyka związanego z koniecznym pozyskiwaniem środków tytułem finansowania 

dłużnego jest ryzyko związane z klauzulami i kowenantami umów kredytowych zawieranych z bankami. 

Niekorzystne kształtowanie się wyników finansowych Grupy, nawet mające charakter przejściowy, 

niedostosowanie obowiązujących w systemie bankowym metodyk oceny standingu finansowego podmiotów 

gospodarczych branży deweloperskiej do realiów memoriałowej wyceny wyników finansowych osiąganych przez 

te podmioty w trakcie realizacji procesów inwestycyjnych, może powodować konsekwencje w postaci 

ograniczenia pewnych swobód dysponowania środkami pieniężnymi, zwiększeniem poziomu marż ryzyka 

kredytowego, a także zmianę strukturyzacji finansowania kredytowego.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.3. Ryzyko związane z utratą najemców nieruchomości komercyjnych  

Grupa Emitenta jest właścicielem/użytkownikiem wieczystym nieruchomości m.in. o charakterze usługowo-

handlowym, których powierzchnia jest wynajmowana w przeważającej większości najemcom zewnętrznym. 

Rozwiązanie umowy najmu przez któregokolwiek z kluczowych najemców może negatywnie wpłynąć na 

wizerunek poszczególnych nieruchomości. W przypadku gdy najemca nie wywiązuje się z zawartej umowy najmu, 

ogłosi upadłość lub otworzy postępowanie restukturyzacyjne, może nastąpić (tymczasowo lub długoterminowo) 

opóźnienie w płatnościach czynszu a w razie niezastąpienia go innym najemcą, także ograniczenie w wysokości 

dochodów z wynajmu. Grupa może nie mieć możliwości skompensowania powyższych zdarzeń z powodu 

trudności w znalezieniu odpowiedniego najemcy, który zastąpiłby poprzedniego. Jeżeli Grupa nie będzie w stanie 

przedłużyć obowiązujących umów najmu z kluczowymi najemcami lub zastąpić ich nowymi najemcami, może 

ponosić istotne koszty dodatkowe lub utracić część dochodów, co z kolei może mieć istotny negatywny wpływ 

na działalność, sytuację finansową i wyniki działalności Grupy. Jeżeli wzrośnie współczynnik pustostanów lub 

obniżone zostaną stawki czynszów najmu, Grupa może nie zrealizować oczekiwanych stóp zwrotu ze swoich 

projektów lub w ogóle nie być w stanie wynająć bądź sprzedać swoich nieruchomości, co może wywrzeć istotny 
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negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność 

Emitenta do wypełnienia na rzecz Inwestorów zobowiązań z tytułu Obligacji.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.4. Ryzyko związane ze zmianą cen nieruchomości oraz stawek czynszu  

Wyniki działalności Grupy zależą od stabilności lub wzrostu cen nieruchomości komercyjnych oraz stawek czynszu 

w Polsce. Nie ma gwarancji, że ceny nieruchomości i stawki czynszu będą rosły stabilnie, a Grupa może nie mieć 

możliwości sprzedaży lub wynajęcia swoich obiektów po cenach zapewniających zysk. Ponadto negatywne 

zdarzenia gospodarcze, polityczne lub w zakresie ochrony środowiska w Polsce mogą mieć znaczący wpływ 

między innymi na PKB, handel zagraniczny lub gospodarkę w ogóle, a tym samym mogą wpłynąć na sytuację 

finansową i wyniki działalności Grupy. Dodatkowo, jeżeli naruszona zostanie zdolność najemców do zapłaty 

czynszu lub zdolność potencjalnych nabywców do nabywania nieruchomości, może to wywrzeć negatywny 

wpływ na działalność, sytuację finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność Emitenta do 

wypełnienia na rzecz Inwestorów zobowiązań z tytułu Obligacji.  

Istotny wpływ na wartość posiadanych przez Grupę Emitenta nieruchomości mają również m.in. ewentualne 

zmiany stawek czynszu, poziomu wynajęcia, poziomu stóp kapitalizacji oraz w części przypadków zmiany kursów 

walutowych (głównie EUR/PLN).  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.5. Ryzyko związane z rozwiązaniem umowy na zarządzanie aktywami 

Grupa posiada podpisane umowy na zarządzanie nieruchomościami nienależącymi do Grupy (m.in. Royal 

Wilanów, Fabryka Norblina). Pomimo długiej współpracy z ich właścicielami jest narażona na ryzyko rozwiązania 

umowy na zarządzanie lub jej nieprzedłużenie na kolejne lata z powodów związanych z sytuacją 

makroekonomiczną lub innymi czynnikami takimi jak:  

• Niezadowolenie właściciela obiektu: Właściciel może uznać, że spółka nie osiąga oczekiwanych wyników, 

np. wysokiego poziomu wynajmu, optymalizacji kosztów operacyjnych lub wzrostu wartości 

nieruchomości, co może skłonić go do poszukiwania innego zarządcy. 

• Konkurencja na rynku usług zarządzania: Obecność innych firm oferujących bardziej konkurencyjne 

warunki (niższe opłaty, lepsze usługi) może skłonić właściciela do zmiany zarządcy. 

• Spadek rentowności obiektów: W wyniku pogorszenia koniunktury gospodarczej (np. recesji, spadku 

popytu na powierzchnie biurowe lub handlowe), dochody z najmu mogą się zmniejszyć, co może 

wpłynąć na decyzję właściciela o renegocjacji lub zakończeniu umowy z zarządcą. 

• Zmiany strategiczne właściciela: Właściciel może zdecydować się na sprzedaż nieruchomości lub 

przejęcie zarządzania przez wewnętrzną strukturę, co eliminuje potrzebę współpracy ze spółką 

zarządzającą. 
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• Problemy operacyjne: Niewystarczająca jakość zarządzania, np. opóźnienia w reagowaniu na potrzeby 

najemców, słaba konserwacja obiektów lub brak innowacji (np. wdrażania rozwiązań ekologicznych), 

może skutkować utratą zaufania właściciela i nieprzedłużeniem umowy. 

Rozwiązanie lub brak przedłużenia umowy na zarzadzanie może to wywrzeć negatywny wpływ na działalność, 

sytuację finansową i wyniki działalności Grupy, a tym samym na zdolność Emitenta do wypełnienia na rzecz 

Inwestorów zobowiązań z tytułu Obligacji.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

2.1.6. Ryzyko spadku cen mieszkań  

Grupa zamierza zrealizować kilka projektów mieszkaniowych na bazie posiadanego lub planowanego banku 

ziemi. Decyzje podejmowane przez Grupę muszą uwzględniać stosunkowo długi horyzont czasowy dla każdej 

inwestycji, jak również znaczące wahania cen sprzedaży lokali w trakcie trwania projektów. Czynniki te mogą 

wywrzeć znaczący wpływ na rentowność Grupy i jej potrzeby finansowe. Poziom cen kształtowany jest pod 

wpływem relacji podaży i popytu, na który oddziałuje m.in. siła nabywcza potencjalnych klientów oraz dostępna 

wysokość kosztów finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkań może mieć istotny negatywny wpływ na 

działalność, sytuację finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.7. Ryzyko związane z trudnościami w uzupełnianiu banku ziemi 

Kluczowym czynnikiem decydującym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra 

lokalizacja inwestycji. Grupa prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntów pod przyszłe 

projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnić, iż w przyszłości pozyska ona odpowiednie grunty pod 

lokalizację inwestycji. Do podstawowych przeszkód w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntów pod budowę zaliczyć 

należy: konkurencję na rynku nieruchomości, czasochłonność uzyskiwania pozwoleń na budowę, brak 

dostępności do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 

oraz przewlekłe procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem 

każdego gruntu nie da się wykluczyć, iż Grupa nie napotka nieoczekiwanych przeszkód powodujących zwiększenie 

kosztów przygotowania gruntów pod budowę.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.8. Ryzyko związane ze współpracą z generalnym wykonawcą oraz podwykonawcami  

W procesie realizacji projektów deweloperskich Grupy współpracuje zarówno z generalnymi wykonawcami oraz 

ze średnimi i małymi firmami budowlanymi, z którymi zawierane są umowy na poszczególne etapy prac 

budowlanych. Częściowo są to sprawdzone podmioty, z którymi Grupa współpracuje od długiego okresu, jednak 
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rozwój Grupy oraz warunki rynkowe powodują konieczność poszukiwania i weryfikacji nowych firm 

wykonawczych. Istnieje ryzyko związane z terminowością realizacji prac oraz ich jakością.  

Grupa w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczące odpowiedzialności z tytułu nienależytego 

wykonywania prac, ich terminowości, jak również odpowiedzialności w okresie gwarancyjnym. W trakcie 

realizacji inwestycji Grupy nadzoruje wykonywanie umów z wykonawcami, a w szczególności kontroluje jakość 

i harmonogram wykonywania robót budowlanych gwarantujących wywiązywanie się Grupy z terminów 

zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Grupa nie może gwarantować, że wszystkie prace 

zostaną wykonane prawidłowo i w terminie. Istnieje także ryzyko utraty płynności finansowej wykonawców, bądź 

wystąpienia innych problemów organizacyjno-finansowych, co może skutkować całkowitym zaprzestaniem 

wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach może zaistnieć konieczność rozwiązania umowy 

z wykonawcą, co może przełożyć się na opóźnienia w realizacji danego projektu. Może to wpłynąć w sposób 

negatywny na działalność i wyniki finansowe Grupy, a w konsekwencji na wartość rynkową Obligacji, zdolność 

Emitenta do obsługi zadłużenia z tytułu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

2.1.9. Ryzyko związane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami podwykonawczymi 

oraz odpowiedzialnością wynikającą z tytułu sprzedaży nieruchomości  

Grupa decyduje o kształcie każdego projektu deweloperskiego i w zależności od potrzeb dobiera zespół 

podwykonawców, mający zapewnić sprawną, terminową i zgodną z projektem budowlanym realizację.  

Zarówno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikające z wad projektowych oraz 

zastosowanej technologii budowy. Przyjęcie niewłaściwej technologii może mieć również wpływ na termin 

realizacji inwestycji lub zwiększyć jej koszty. W okresie rękojmi lub gwarancji, a także na zasadach ogólnych 

odpowiedzialności odszkodowawczej, Grupa zobowiązana jest do usuwania wad wynikających z niewłaściwego 

wykonawstwa lub wad ukrytych, które nie zostały przez Grupę zidentyfikowane podczas odbioru robót 

od podwykonawców. Z tego tytułu Grupa może być narażona na roszczenia ujawnione w postępowaniach 

sądowych, w wyniku których może zostać w szczególności zobowiązana do wypłaty odszkodowań lub może 

zostać zmuszona do obniżenia ceny przedmiotu sprzedaży. W przypadku niezrealizowania inwestycji w 

planowanym kształcie lub wcale, Grupa zmuszona byłaby wypłacić odszkodowania dla klientów.  

Przedstawione powyżej czynniki mogą mieć istotny negatywny wpływ na perspektywy rozwoju, osiągane wyniki 

i sytuację finansową Grupy, a w konsekwencji na wartość rynkową Obligacji, zdolność Emitenta do obsługi 

zadłużenia z tytułu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

2.1.10. Ryzyko pierwokupu, uzyskania zgody administracyjnej i ograniczeń dominacji 

Położenie nieruchomości Polski Hak na terenie Portu Morskiego w Gdańsku wiąże się z dodatkowymi wymogami 

formalnymi. Nieruchomość ta jest obciążona kaskadowym prawem pierwokupu, co oznacza, że przed jej 

sprzedażą pierwszeństwo w nabyciu przysługuje kolejno zarządcy portu oraz Skarbowi Państwa. Dodatkowo, 
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zbycie Polskiego Haka wymaga uzyskania zgody ministra właściwego do spraw gospodarki morskiej, a brak takiej 

zgody skutkuje nieważnością transakcji. Proces uzyskania zgody może być długotrwały i niepewny, a organ może 

odmówić jej wydania m.in. z uwagi na bezpieczeństwo państwa czy ważny interes publiczny. 

Ponadto przepisy ustawy o portach i przystaniach morskich przewidują konieczność uzyskania zgody 

administracyjnej także w przypadku nabywania udziałów skutkujących uzyskaniem statusu podmiotu 

dominującego względem spółki będącej użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonych w granicach 

portu. Brak takiej zgody skutkuje m.in. nieważnością czynności dotyczących nieruchomości oraz brakiem 

możliwości wykonywania prawa głosu z nabytych udziałów. 

W rezultacie każda transakcja dotycząca udziałów w Polskim Haku sp. z o.o. może zostać opóźniona i obarczona 

dodatkowymi kosztami. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

2.1.11. Ryzyko wygaśnięcia użytkowania wieczystego 

Użytkowanie wieczyste dla Polskiego Haka wygasa 5 kwietnia 2036 roku. Zgodnie z przepisami, w przypadku 

braku działań ze strony obecnego użytkownika wieczystego, prawo to wygaśnie z mocy prawa w ustalonym 

terminie. Dla Emitenta oznacza to, że istnieje realne ryzyko związane z koniecznością podjęcia działań, które 

zapewnią kontynuację korzystania z prawa po upływie tego terminu. 

W przypadku niepodjęcia odpowiednich kroków przed wygaśnięciem użytkowania wieczystego, Emitent mógłby 

stracić możliwość prowadzenia inwestycji na tym gruncie, co miałoby negatywny wpływ na wartość Polskiego 

Haka oraz planowane projekty budowlane. Ważne jest, aby odpowiedni wniosek o przedłużenie został złożony w 

ciągu ostatnich pięciu lat przed wygaśnięciem użytkowania. Jeśli Emitent nie podejmie takich działań, może 

stanąć przed koniecznością negocjowania nowej umowy, co wiąże się z dodatkowymi kosztami oraz 

formalnościami. Sytuacja ta jest jeszcze bardziej skomplikowana przez lokalizację Polski Haku na terenie Portu 

Morskiego w Gdańsku, gdzie istnieje większe ryzyko odmowy przedłużenia użytkowania wieczystego z powodu 

ważnych interesów publicznych.  

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

2.2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z OFEROWANYMI INSTRUMENTAMI FINANSOWYMI 

2.2.1. Ryzyko związane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualną zmianą 

Obligacje są oprocentowane według zmiennej stopy procentowej, a stopą bazową stanowiącą podstawę 

do wyznaczenia oprocentowania Obligacji jest wskaźnik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), 

który jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A. 

Rozporządzenie o Wskaźnikach Referencyjnych nakłada na osoby zamierzające działać jako administratorzy 

wskaźników referencyjnych obowiązek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub rejestracji. W dniu 16 grudnia 

2020 r. KNF wydała zezwolenie na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. działalności jako administrator 

wskaźników referencyjnych stóp procentowych, w tym kluczowych wskaźników referencyjnych. Na datę 

sporządzenia Propozycji Nabycia GPW Benchmark S.A. jest wpisana w rejestrze uprawnionych administratorów 
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wskaźników referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urząd Nadzoru Giełd i Papierów Wartościowych 

(European Securities and Market Authority), o którym mowa w art. 36 Rozporządzenia o Wskaźnikach 

Referencyjnych. 

Rozporządzenie o Wskaźnikach Referencyjnych może mieć istotny wpływ na instrumenty finansowe o zmiennej 

stopie procentowej, dla których stopa procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaźników 

referencyjnych takich jak kluczowy wskaźnik referencyjny WIBOR, w szczególności, jeśli metodologia obliczania 

tego wskaźnika lub inne zasady dotyczące opracowywania takiego wskaźnika referencyjnego, ulegną zmianie 

albo jeśli wskaźnik referencyjny WIBOR przestanie być publikowany.  

Zgodnie z Rozporządzeniem o Wskaźnikach Referencyjnych oraz Ustawą o Nadzorcze Makroostrożnościowym, 

Minister właściwy do spraw instytucji finansowych jest władny do określenia, w drodze rozporządzenia, 

zamiennika lub zamienników kluczowego wskaźnika referencyjnego w przypadku wystąpienia określonych 

w Rozporządzeniu o Wskaźnikach Referencyjnych zdarzeń związanych z zaprzestaniem lub prowadzących 

do zaprzestania publikowania kluczowego wskaźnika referencyjnego przez jego administratora, takich jak 

(i) wydanie przez KNF publicznego oświadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, że dany kluczowy 

wskaźnik referencyjny nie odzwierciedla już danego rynku lub realiów gospodarczych lub (ii) wycofanie lub 

zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot działalności jako administrator wskaźników 

referencyjnych stóp procentowych. Minister właściwy do spraw instytucji finansowych określa zamiennik 

kluczowego wskaźnika referencyjnego uwzględniając rekomendację Komitetu Stabilności Finansowej wydawaną 

w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaźnika 

referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji będzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaźnika 

referencyjnego określony przez Ministra właściwego do spraw instytucji finansowych. Warunki Emisji zawierają 

postanowienia regulujące sposób ustalenia Stopy Bazowej w przypadku zaprzestania opracowywania i 

publikowania przyjętego wskaźnika referencyjnego, w tym dotyczącego WIBOR. 

Komitet Sterujący Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaźników referencyjnych („KSF”) zaakceptował 

Mapę Drogową procesu zastąpienia wskaźników referencyjnych WIBOR i WIBID. Z uwagi na fakt, że na reformę 

wskaźników referencyjnych składa się bardzo wiele wzajemnie powiązanych elementów, proces ten będzie 

rozłożony w czasie. W październiku 2023 r. KSF podjął decyzję o zmianie maksymalnych terminów realizacji Mapy 

Drogowej. Narodowa Grupa Robocza określiła w zaktualizowanej Mapie Drogowej, że przy efektywnej 

współpracy wszystkich zaangażowanych stron, reforma wskaźników referencyjnych w Polsce zostanie 

zrealizowana w całości do końca 2027 roku. Jednocześnie, w październiku 2024 roku KKSF poinformował 

o uruchomieniu dodatkowej rundy konsultacji publicznych. Mając na uwadze dążenie do dotrzymania, 

określonego na koniec 2027 r., finalnego momentu konwersji wskaźników referencyjnych w Polsce, 

zdecydowano się ująć w dodatkowej rundzie konsultacji publicznych cztery indeksy i propozycje indeksów 

z rodziny indeksów WIRF (WIRF, WIRF+, WIRF-, WIRF+/-). W dniu 6 grudnia 2024 r. Komitet Sterujący Narodowej 

Grupy Roboczej ds. reformy wskaźników referencyjnych przeprowadził dyskusję oraz podjął decyzję o wyborze 

propozycji indeksu o technicznej nazwie WIRF – bazującego na depozytach niezabezpieczonych instytucji 

kredytowych i instytucji finansowych, jako docelowego wskaźnika referencyjnego stopy procentowej, który 

miałby zastąpić wskaźnik referencyjny WIBOR. Po zapoznaniu się z opiniami dotyczącymi aspektów prawnych, 

rynkowych i marketingowych, KS NGR podjął 24 stycznia 2025 r. decyzję, o wyborze docelowej nazwy POLSTR 

(Polish Short Term Rate) dla propozycji indeksu. 
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KS NGR 28 marca 2025 roku zaakceptował zaktualizowaną Mapę Drogową procesu zastąpienia wskaźników 

referencyjnych WIBOR i WIBID.  

KS NGR 4 czerwca 2025 r. poinformował, że zgodnie z harmonogramem Mapy Drogowej NGR 2 czerwca 2025 

roku rozpoczęto oficjalne wyznaczanie Indeksu Stopy Procentowej POLSTR (Polish Short Term Rate) oraz 

indeksów z Rodziny Indeksów Składanych POLSTR. Administratorem POLSTR jest GPW Benchmark SA – podmiot 

posiadający zezwolenie Komisji Nadzoru Finansowego oraz wpisany do rejestru administratorów wskaźników 

referencyjnych prowadzonego przez Europejski Urząd Nadzoru Giełd i Papierów Wartościowych (ESMA). 

KS NGR przyjął 28 sierpnia 2025 roku rekomendację w zakresie standardowej transakcji OIS opartej na indeksie 

POLSTR. Projekt rekomendacji został wcześniej poddany konsultacjom publicznym, zgłoszone w trakcie uwagi 

zostały zaadresowane w ostatecznej treści rekomendacji. 

Zmiana wskaźnika referencyjnego stanowiącego Stopę Bazową może wpłynąć na obniżenie lub wzrost poziomu 

oprocentowania Obligacji. W przypadku obniżenia Stopy Bazowej, sytuacja ta będzie miała istotne znaczenie 

dla inwestora z uwagi na obniżenie rentowności Obligacji, a co za tym idzie nieosiągnięcie przez inwestora 

zakładanych zysków z Obligacji. Natomiast obniżenia Stopy Bazowej dla Emitenta oznacza niższe koszty 

finansowania dłużnego pozyskiwanego w drodze emisji Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaźnik 

referencyjny zastępujący WIBOR będzie wyższy niż sam WIBOR, dla inwestora oznaczać będzie to większą 

rentowności Obligacji, a dla Emitenta wyższe koszty finansowania dłużnego.  

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, że zgodnie z punktem 18.5.4 Warunków Emisji Obligacji będzie 

stosował Korektę mającą na celu ograniczenie lub całkowite zniwelowanie skutków ekonomicznych powstałych 

w związku z zastąpieniem wskaźnika referencyjnego WIBOR Wskaźnikiem Alternatywnym. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

wysokie. 

 

2.2.2. Ryzyko opóźnienia, niewykonania w całości lub części zobowiązań z Obligacji  

Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów, co wiąże 

się z ryzykiem utraty całości lub części zainwestowanych środków. Spełnienie świadczeń przez Emitenta 

z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zapłatę wartości nominalnej Obligacji oraz na zapłacie odsetek. 

Świadczenia te mogą nie zostać wykonane, albo ich wykonanie może ulec opóźnieniu, jeżeli na skutek 

pogorszenia sytuacji finansowej, Spółka nie będzie dysponować odpowiednimi środkami pieniężnymi w terminie 

ich wymagalności. Zdolność Emitenta do obsługi zobowiązań z tytułu Obligacji może ulec pogorszeniu 

w przypadku nadmiernego zwiększenia poziomu jego zadłużenia lub istotnego pogorszenia wyników 

finansowych Spółki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie może być upadłość Spółki, co w 

konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty całości lub części środków zainwestowanych w Obligacje. 

Odsetki mogą także nie zostać wypłacone na skutek zajęcia środków pieniężnych Emitenta w egzekucji 

prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemów technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierają 

szereg klauzul, których naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spełnieniu określonych działań i wypełnieniu 

odpowiedniej procedury) do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczególności istnieje 

ryzyko, że w przypadku zażądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie będzie posiadał wystarczających 

środków na realizację takiego żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

 W wypadku niewypłacalności Emitenta oraz w wypadku jego upadłości lub restrukturyzacji obligatariusz może 

nie odzyskać całości lub części środków zainwestowanych w Obligacje. Emitent może stać się niewypłacalny, jeżeli 
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utraci zdolność do wykonywania swoich wymagalnych zobowiązań pieniężnych, albo gdy jego zobowiązania 

pieniężne, będą przekraczać wartość jego majątku. W sytuacji niewypłacalności może zostać ogłoszenia upadłość 

Emitenta. W takiej sytuacji spłata jego zobowiązań, a w tym zobowiązań z Obligacji będzie podlegała regulacjom 

Prawa Upadłościowego. Przepisy te uniemożliwiają również skuteczną realizację przez Obligatariuszy 

uprawnienia do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogłoszenia upadłości Emitenta będzie 

natychmiastowa wymagalność jego zobowiązań, w tym zobowiązań z Obligacji. Wierzyciele będą zaspokajani na 

zasadach i w kolejności wskazanej w przepisach Prawa Upadłościowego. Zgodnie z tymi przepisami, 

wierzytelności z Obligacji będą spłacane po zaspokojeniu m.in. kosztów postępowania upadłościowego, 

należności pracowników powstałych przed ogłoszeniem upadłości, składek na ubezpieczenie społeczne za trzy 

ostatnie lata przed ogłoszeniem upadłości. 

Pomimo niewypłacalności Emitenta, wniosek o ogłoszenie upadłości może zostać oddalony lub postępowanie 

upadłościowe może zostać umorzone z braku majątku Emitenta na zaspokojenie kosztów postępowania. W razie 

niewypłacalności lub zagrożenia niewypłacalnością Emitenta jego zobowiązania, w tym zobowiązania z Obligacji, 

mogą również podlegać restrukturyzacji, w trybie przepisów Prawa Restrukturyzacyjnego. 

W razie wszczęcia postępowania upadłościowego lub postępowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji 

wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelności z Obligacji może nie być możliwe lub może być ograniczone 

przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sądu. 

Na mocy zawartej przez Emitenta umowy o pełnienie funkcji administratora zabezpieczeń, Administrator 

Zabezpieczeń jest uprawniony do wykonania w imieniu własnym, lecz na rachunek Obligatariuszy, zaspokojenia 

wymagalnych wierzytelności z tytułu Obligacji, w szczególności obejmujących wartość nominalną Obligacji oraz 

odsetki, poprzez egzekucję hipoteki z nieruchomości na warunkach określonych w przepisach prawa. 

W celu minimalizowania tego ryzyka Emitent, do czasu całkowitego wykupu Obligacji, zamierza utrzymywać 

zadłużenie Spółki na poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu działalności. Dodatkowo, przy 

podejmowaniu decyzji o zaciąganiu kolejnych zobowiązań finansowych, Spółka będzie brała pod uwagę przede 

wszystkim możliwość obsłużenia swojego zadłużenia, tak aby poziom zobowiązań odpowiadał wynikom 

osiąganym przez Spółkę. 

Inwestorzy podejmując decyzje inwestycyjne powinni więc być w szczególności świadomi wysokiego ryzyka 

związanego z inwestowaniem wszystkich środków w obligacje jednego podmiotu i związanej z tym konieczności 

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji. 

 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

 

2.2.3. Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji 

Zabezpieczeniem roszczeń Obligatariuszy wynikających z Obligacji stanowić będzie hipoteka umowna 

ustanowiona na Nieruchomości Zaspa na drugim miejscu (drugie  pierwszeństwo) na rzecz Administratora 

Hipoteki, który wykonuje prawa i obowiązki wierzyciela hipotecznego we własnym imieniu lecz na rzecz 

Obligatariuszy. 

Ze względu na zmienność rynku nieruchomości w Polsce, wartość przedmiotu zabezpieczenia może ulec zmianie. 

Istnieje ryzyko, że wartość, za którą możliwa będzie sprzedaż przedmiotu zabezpieczenia, w związku 

z zaspokojeniem roszczeń Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spółkę, okaże się niższa 
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od wyceny sporządzonej przez biegłego, a również, że będzie ona niewystarczająca na pokrycie całości 

zobowiązań z Obligacji, co oznacza możliwość poniesienia strat przez inwestora. 

 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

2.2.4. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z niższym pierwszeństwem 

Emitent podejmie działania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie w postaci 

hipoteki zostanie ustanowione po Dniu Emisji Obligacji.  

Zgodnie z postanowieniami Warunków Emisji Obligacji, Emitent zobowiązany jest spowodować by Hipoteka 

została wpisana z drugim pierwszeństwem do ksiąg wieczystych prowadzonych dla Nieruchomości w terminie 

do 30 czerwca 2026 roku. Tym samym obligatariusze uzyskają zabezpieczenie ewentualnych roszczeń 

wynikających z Obligacji najpóźniej w ciągu mniej więcej 9 miesięcy  od Dnia Emisji i przez cały ten okres nie 

będzie im przysługiwać uprawnienie do żądania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji z uwagi na 

brak wpisu hipoteki. W konsekwencji w przypadku ewentualnego niespełnienia lub nieprawidłowego spełnienia 

świadczeń z Obligacji do czasu ustanowienia zabezpieczenia wierzytelności z Obligacji, istnieje ryzyko braku 

możliwości egzekucji z aktywa mającego być przedmiotem zabezpieczenia Obligacji (nieruchomość). 

Dodatkowo należy wskazać, że wpis hipoteki uzależniony jest od decyzji sądu wieczystoksięgowego, co może 

skutkować opóźnieniem w jej ustanowieniu. W skrajnym przypadku może dojść do sytuacji, w której hipoteka 

nie zostanie ustanowiona w ogóle lub zostanie ustanowiona z opóźnieniem – po dniu 30 czerwca 2026 r. – 

a zabezpieczenie wierzytelności uzyska niższy priorytet względem wcześniejszych wpisów. 

Brak wpisu hipoteki całkowicie wykluczyłby możliwość zabezpieczenia wierzytelności na Nieruchomościach, 

co znacząco zwiększa ryzyko niespełnienia zobowiązań wobec Obligatariuszy. 

Powyższe może skutkować niemożliwością zaspokojenia się Obligatariuszy w pełni lub w ogóle z przedmiotu 

hipoteki. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

2.2.5. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomościach za bezskuteczną 

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadłościowego istnieje ryzyko związane z możliwością uznania za bezskuteczne 

ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadłego w ciągu 6 (sześciu) 

miesięcy przed dniem złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo 

upadłościowe sędzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadłości 

obciążenie majątku upadłego hipoteką, jeżeli upadły nie był dłużnikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela, 

a obciążenie to zostało ustanowione w ciągu roku przed dniem złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości i w 

związku z jego ustanowieniem upadły nie otrzymał żadnego świadczenia lub otrzymał świadczenie, które jest 

niewspółmiernie niskie do wartości udzielanego zabezpieczenia.  

Na podstawie umowy udostępnienia nieruchomości na zabezpieczenie właściciele nieruchomości zobowiążą się 

ustanowić i nie zmieniać Hipoteki do Dnia Wykupu Obligacji w zamian za wynagrodzenie. Umowa będą 

obowiązywać do momentu wykupu Obligacji, a zmiana umowy wymaga porozumienia obu stron i formy 

pisemnej. 
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Pomimo istnienia powyższej umowy, w przypadku ogłoszenia upadłości spółki z Grupy istnieje ryzyko uznania 

przedmiotowej hipoteki za bezskuteczną w stosunku do masy upadłości. W takim wypadku, Obligatariusze nie 

będą mogli zaspokoić swoich roszczeń z przedmiotu tej hipoteki. 

Przed podjęciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni być świadomi, iż nieruchomość 

stanowiąca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadłości Emitenta nie będzie wchodzić do masy 

upadłościowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadłościowe, gdyż jest to składnik majątku podmiotu 

trzeciego, i nie będą miały zastosowania przepisy art. 483 i następne Prawo upadłościowe. 

Powyższe nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze działający jako wierzyciele hipoteczni na podstawie ustawy z 

dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2024r. poz. 1222 ze zm.) ustawa o księgach wieczystych i hipotece mogli dochodzić 

swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomości w drodze egzekucji na zasadach ogólnych. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

2.2.6. Ryzyko związane z Zastawem  

Emitent ustanowił zabezpieczenie w postaci zastawu rejestrowego na 41.600 udziałach o łącznej wartości 

nominalnej 2.080.000,00 zł w spółce Polski Hak sp. z o.o. (Przedmiot Zastawu 1) oraz na 100 udziałach o łącznej 

wartości nominalnej 5.000,00 zł w spółce CP Property 9 sp. z o.o. (Przedmiot Zastawu 2). Najwyższa kwota 

zabezpieczenia stanowić będzie 150% wartości emisji Obligacji. Zgodnie z wyceną Wartość Przedmiotu Zastawu 

1 wynosi 35.516.798,84 złotych a Przedmiotu Zastawu 2 wynosi 4.987,00 złotych. Istnieje ryzyko, że wartość 

zabezpieczenia, tj. wartość udziałów będących przedmiotem zastawu rejestrowego w momencie ewentualnej 

niewypłacalności Emitenta będzie niższa niż w chwili sporządzania wyceny akcji przez podmiot dokonujący 

wyceny, co skutkować może brakiem możliwości zaspokojenia w pełni zobowiązań wynikających z Obligacji. 

Ponadto, istnieje ryzyko, że w przypadku gdy egzekucja z przedmiotu zastawu zostanie wszczęta w drodze 

sądowego postępowania egzekucyjnego, zgodnie z postanowieniami kodeksu postępowania cywilnego, 

postępowanie egzekucyjne będzie długotrwałe i uzależnione od terminów podejmowania czynności przez sądy i 

inne organy państwowe. 

 

2.2.7. Ryzyko związane z przejęciem na własność udziałów stanowiących Przedmiot Zastawu  

Zgodnie z Warunkami Emisji, jednym ze sposobów zaspokojenia roszczeń Obligatariuszy z Obligacji, wedle 

uznania Administratora Zabezpieczenia jest przejęcie na własność udziałów stanowiących Przedmiot Zastawu. 

Przejęcie na własność nastąpi po wartości udziałów z ostatniej wyceny. Zgodnie z Ustawą o Zastawie 

wierzytelność zabezpieczona zastawem rejestrowym ulega zaspokojeniu do wysokości wartości przedmiotu 

zastawu rejestrowego przejętego na własność przez zastawnika. Tym samym istnieje ryzyko, że po przejęciu 

udziałów na własność powodującym wygaśnięcie wierzytelności Obligatariuszy zgodnie z prawem, nie możliwe 

będzie faktyczne odzyskanie środków pieniężnych, w sytuacji braku możliwości ich sprzedaży. W szczególności 

istnieje również ryzyko, iż możliwa do uzyskania cena sprzedaży będzie niższa niż wartość przyjęcia wskutek czego 

obligatariusze zostaną zaspokojeni częściowo. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako niskie oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

2.2.8. Ryzyko pierwokupu, uzyskania zgody administracyjnej i ograniczeń dominacji 

Docelowym zabezpieczeniem jest zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu nr 1, tj. udziałach w spółce Polski 

Hak sp. z o.o. Położenie nieruchomości Polski Hak na terenie Portu Morskiego w Gdańsku wiąże się z 
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dodatkowymi wymogami formalnymi. Nieruchomość ta jest obciążona kaskadowym prawem pierwokupu, co 

oznacza, że przed jej sprzedażą pierwszeństwo w nabyciu przysługuje kolejno zarządcy portu oraz Skarbowi 

Państwa. Dodatkowo, zbycie Polskiego Haka wymaga uzyskania zgody ministra właściwego do spraw gospodarki 

morskiej, a brak takiej zgody skutkuje nieważnością transakcji. Proces uzyskania zgody może być długotrwały i 

niepewny, a organ może odmówić jej wydania m.in. z uwagi na bezpieczeństwo państwa czy ważny interes 

publiczny. 

Ponadto przepisy ustawy o portach i przystaniach morskich przewidują konieczność uzyskania zgody 

administracyjnej także w przypadku nabywania udziałów skutkujących uzyskaniem statusu podmiotu 

dominującego względem spółki będącej użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonych w granicach 

portu. Brak takiej zgody skutkuje m.in. nieważnością czynności dotyczących nieruchomości oraz brakiem 

możliwości wykonywania prawa głosu z nabytych udziałów. 

W rezultacie każda transakcja dotycząca udziałów w Polskim Haku sp. z o.o. może zostać opóźniona i obarczona 

dodatkowymi kosztami. 

Istotność powyższego czynnika ryzyka Emitent określa jako średnią, ponieważ w przypadku jego wystąpienia 

skala negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta mogłaby być dość znacząca. Emitent 

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

 

2.2.9. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku 

połączenia Emitenta z innym podmiotem  

W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia 

likwidacji. W przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy 

prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta 

z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach nie posiada uprawnień do ich emitowania. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

2.2.10. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta 

Stosownie do postanowień Warunków Emisji, Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu całości lub 

części Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wcześniejszego wykupu Obligacji, 

Obligacje w zakresie w jakim zostaną wykupione ulegną umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom nie będą 

przysługiwały prawa wynikające z tych Obligacji, które zostaną wcześniej wykupione (w tym prawo do wypłaty 

odsetek od Obligacji) za cały okres, na który Obligacje zostały wyemitowane. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

2.2.11. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Obligatariusza 

W przypadku wystąpienia i trwania któregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzeń uprawniających 

Obligatariuszy żądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz może zażądać wcześniejszego wykupu 

Obligacji.  

W takim wypadku, Obligacje będą podlegać wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, 

a Emitent może być narażony na ryzyko utraty płynności. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 
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2.2.12. Ryzyko decyzji Zgromadzenia Obligatariuszy 

Zgodnie z Ustawą o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy może podejmować uchwały w sprawie tzw. 

postanowień kwalifikowanych Warunków Emisji Obligacji oraz w innych sprawach, jeśli zostały wskazane 

w warunkach emisji Obligacji. Uchwały zmieniające warunki emisji Obligacji zapadają większością głosów 

określoną w Ustawie o Obligacjach, a w szczególnych przypadkach zgodę na podjęcie uchwały muszą wyrazić 

wszyscy Obligatariusze obecni na Zgromadzeniu Obligatariuszy. W związku z powyższym istnieje możliwość 

podjęcia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwały bez zgody wszystkich Obligatariuszy danej serii Obligacji, a 

treść uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy może być sprzeczna z indywidualnymi interesami Obligatariusza.  

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka jako niskie oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 

 

 

2.3. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z WPROWADZENIEM OFEROWANYCH INSTRUMENTÓW 

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 obrót określonymi instrumentami finansowymi jest 

dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie 

obrotu, lub naruszenia interesów inwestorów, Komisja może zażądać od firmy inwestycyjnej organizującej 

alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi. 

W żądaniu, o którym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja może wskazać termin, do którego 

zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten może ulec przedłużeniu, jeżeli zachodzą uzasadnione obawy, 

że w dniu jego upływu będą zachodziły przesłanki, o których mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie. 

Komisja uchyla decyzję zawierającą żądanie, o którym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy 

po jej wydaniu stwierdza, że nie zachodzą przesłanki zagrożenia prawidłowego funkcjonowania alternatywnego 

systemu obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub 

naruszenia interesów inwestorów. 

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może podjąć decyzję 

o zawieszeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami wartościowymi 

z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na tym rynku, pod warunkiem 

że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisję o podjęciu decyzji o zawieszeniu 

instrumentów finansowych z obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości.  

 

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub 

otrzymania od właściwego organu nadzoru innego państwa członkowskiego sprawującego w tym państwie 

nadzór nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystąpieniu przez ten organ z żądaniem zawieszenia z obrotu 

określonego instrumentu finansowego, Komisja występuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, 

z żądaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu 

związane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 
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manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie zawieszenie 

z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

rynku. 

 

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót instrumentami finansowymi:  

1) na wniosek emitenta; 

2) jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników; 

3) jeżeli emitent narusza przepisy obowiązujące w alternatywnym systemie. 

Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszając obrót instrumentami finansowymi Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu może określić termin, do którego zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten 

może ulec przedłużeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jeżeli w ocenie Organizatora Alternatywnego 

Systemu Obrotu zachodzą uzasadnione obawy, że w dniu upływu tego terminu będą zachodziły przesłanki, 

o których mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyżej. 

 

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach określonych przepisami prawa Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrót instrumentami finansowymi na okres wynikający z tych 

przepisów lub określony w decyzji właściwego organu. 

 

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrót 

instrumentami dłużnymi niezwłocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na 

rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jeżeli takie zawieszenie 

jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie dłużnym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie zawieszenie mogłoby 

spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowaniu Rynku. 

 

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrót określonymi instrumentami finansowymi 

zagraża w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwu 

obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowałby naruszenie interesów inwestorów, 

GPW, na żądanie KNF, mają obowiązek wykluczyć te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie 

obrotu. 

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może podjąć decyzję 

o wykluczeniu papierów wartościowych lub instrumentów finansowych niebędących papierami wartościowymi 

z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestały spełniać warunki obowiązujące na tym rynku, pod warunkiem 

że nie spowoduje to znaczącego naruszenia interesów inwestorów lub zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisję o podjęciu decyzji o wykluczeniu 

instrumentów finansowych z obrotu i podaje tę informację do publicznej wiadomości.  

 

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 właściwego organu nadzoru innego państwa członkowskiego sprawującego w tym państwie 

nadzór nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystąpieniu przez ten organ z żądaniem wykluczenia z obrotu 

określonego instrumentu finansowego, Komisja występuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, 

z żądaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu 

związane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 

manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporządzenia MAR, chyba że takie wykluczenie 

z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

rynku. 

Z zastrzeżeniem innych przepisów Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator 

Alternatywnego Systemu może wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu: 

1) na wniosek emitenta, z zastrzeżeniem możliwości uzależnienia decyzji w tym zakresie od spełnienia 

przez emitenta dodatkowych warunków, 

2) jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników, 

3) jeżeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiązujące w ASO, 

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta, 

5) wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przekształceniu, 

przy czym wykluczenie instrumentów finansowych z obrotu może nastąpić odpowiednio nie wcześniej 

niż z dniem połączenia, dniem podziału (wydzielenia) albo z dniem przekształcenia  

 

Z zastrzeżeniem innych przepisów 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 określonych przepisami prawa, 

2) jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona, 

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów, 

4) po uprawomocnieniu się postanowienia o ogłoszeniu upadłości emitenta dłużnych instrumentów 

finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości emitenta 

dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego majątek nie wystarcza lub wystarcza 

jedynie na zaspokojenie kosztów postępowania lub postanowienia o umorzeniu przez sąd 

postępowania upadłościowego emitenta dłużnych instrumentów finansowych ze względu na to, że jego 

majątek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztów postępowania. 

 

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjęciem 

decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót tymi instrumentami finansowymi. 

 

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu 

instrumenty finansowe niezwłocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentów 

na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jeżeli takie wykluczenie 

jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, 
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manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub 

instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporządzenia 596/2014, chyba że takie wykluczenie 

z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania 

rynku. 

 

2.3.2. Ryzyko zmienności kursu rynkowego i płynności 

W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu ASO Catalyst, obrót 

obligacjami wiąże się z ryzykiem zmienności kursu. W wyniku zmiany sytuacji finansowej Emitenta oraz 

oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji może ulegać wahaniom. Ponadto na poziom kursu 

rynkowego wpływ może mieć relacja podaży i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich 

wycena może różnić się od ceny emisyjnej. 

W związku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, istnieje ryzyko, że obrót Obligacjami będzie 

ograniczony z uwagi na brak zleceń kupna/sprzedaży ze strony inwestorów. W wyniku zmian sytuacji finansowej 

Emitenta oraz ogólnej sytuacji na rynkach finansowych wahaniom może ulegać płynność Obligacji. W związku z 

powyższym nie jest możliwe na dzień sporządzenia Propozycji Nabycia/ Memorandum Informacyjnym 

zapewnienie, że Obligacje będą mogły zostać sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej 

cenie. 

W przypadku, gdy Emitent nie zdecyduje się na wprowadzenie Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie 

obrotu ASO Catalyst, może to mieć istotny wpływ na ograniczenie możliwości zbycia Obligacji. Tym samym 

Obligatariusze powinni mieć świadomość, że zwrot środków zainwestowanych w nabycie Obligacji przed Dniem 

Wykupu może być utrudniony. W związku z powyższym nie jest możliwe na dzień niniejszej Propozycji Nabycia/ 

Memorandum Informacyjnym zapewnienie, że Obligacje będą mogły zostać sprzedane przez Obligatariusza w 

dowolnym czasie i po dowolnej cenie. 

Emitent ocenia istotność powyższego ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie 

Informujemy, iż terminy niezdefiniowane w niniejszym załączniku oraz w Propozycji Nabycia/ Memorandum 

Informacyjnym, a pisane z dużej litery mają znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji. 

 

 

2.4. INNE RYZYKA 

Wyżej wskazane ryzyka nie stanowią zamkniętego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych 

w subiektywnym odczuciu Emitenta i Firmy Inwestycyjnej. Nie jest wykluczone wystąpienie innych ryzyk, 

typowych dla instrumentu finansowego jakim są obligacje korporacyjne oraz dla emitentów prowadzących 

działalność deweloperską. Kolejność przedstawienia czynników ryzyka nie jest związana z oceną 

prawdopodobieństwa zaistnienia negatywnych dla Emitenta i jego Grupy zdarzeń, bądź oceną ich istotności. 

 

Informujemy, iż terminy niezdefiniowane w niniejszym załączniku oraz w Propozycji Nabycia, a pisane z dużej 

litery mają znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji. 
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III. OŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM 

 

3.1. Oświadczenie Emitenta 

 

Działając w imieniu Emitenta, niniejszym oświadczamy, że według naszej najlepszej wiedzy i przy dołożeniu 

należytej staranności, by zapewnić taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym są 

prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie 

pominięto żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych 

wprowadzanych do obrotu, a także że niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka 

związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami finansowymi. 

  

 

3.2.  Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy 

Działając  w imieniu Autoryzowanego Doradcy, że Dokument Informacyjny dla obligacji serii A emitowanych przez 

Capital Park sp. z o.o. został sporządzony zgodnie z wymogami określonymi  

w Załączniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, przyjętego Uchwałą Nr 147/2007 Zarządu 

Giełdy Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z późn. zm.), oraz że według jego 

najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez Emitenta, informacje zawarte 

w Dokumencie Informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że nie pominięto  

w nim żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i wycenę instrumentów finansowych 

wprowadzanych do obrotu, a także że opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi 

instrumentami. 
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IV. DANE O OBLIGACJACH  

 

4.1. Cele emisji 

Po odliczeniu Kosztów Emisji środki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostaną przeznaczone na finansowanie 

bieżącej działalności Grupy Emitenta oraz na sfinansowanie zwrotu środków na rzecz Wspólników Emitenta, w 

tym poprzez zwrot dopłat do kapitału, w wysokości nie wyższej niż 2,5 mln euro. 

 

Wszystkie informacje o bieżącej działalności oraz realizacji działań operacyjnych Emitenta będą publikowane jako 

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

 

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych 

Obligacje na okaziciela nieposiadające formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,  

zabezpieczone, emitowane w serii A, o oprocentowaniu zmiennym.  

 

Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie: 

• przepisów Ustawy o Obligacjach, 

• Uchwały nr 01/09/2025 Zarządu Emitenta z dnia 19.09.2025 r. w przedmiocie emisji obligacji serii A, 

• Uchwały Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspólników Emitenta z dnia 18.09.2025 r., 

• Uchwały Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 18.09.2025 r. w sprawie wyrażenia zgody na emisję obligacji. 

 

Obligacje wyemitowane były w trybie art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty publicznej papierów 

wartościowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporządzenia Prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a 

lub b Rozporządzenia Prospektowego w związku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporządzenie 

prospektu ani memorandum informacyjnego. 

 

4.3. Wielkość emisji 

W ramach serii A Emitent wyemitował 30 000 (trzydzieści tysięcy) Obligacji o łącznej wartości nominalnej 30 000 

000 PLN (trzydzieści milionów złotych).  

 

Aktualnie w ramach serii pozostaje 25 774 Obligacji, co wynika z wcześniejszego częściowego wykupu 

przewidzianego w pkt 15 w związku z pkt 16 Warunków Emisji. 

 

4.4. Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji 

Wartość nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych. Cena emisyjna jednej 

obligacji wynosi 1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych. 

 

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów dłużnych będących 

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem określonym w § 10 Załącznika nr 4 

do Regulaminu 

 

 

https://capitalpark.pl/
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Zdarzenie Obligacje  

Data rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji  od 23 września 2025 r. do 2 października 2025 r. 

Data przydziału Obligacji 13 października 2025 r. 

Liczba Obligacji objętych subskrypcją  do 30 000 sztuk 

Stopy redukcji w poszczególnych transzach 53,50 % 

Liczba Obligacji, które zostały przydzielone 30.000 

Liczba Obligacji, które są wprowadzane 25 774 

Ceny po jakiej Obligacje były nabywane 

(obejmowane) 
1.000,00 (jeden tysiąc) złotych 

Liczba osób, które złożyły zapisy na Obligacje 138 

Liczba osób, którym przydzielono Obligacje 138 

Informacji czy osoby, którym przydzielono 

Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji 

nie są podmiotami powiązanymi z Emitentem w 

rozumieniu przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Tak, Emitent przydzielił 3 185 Obligacji na rzecz 4 

podmiotów powiązanych z Emitentem w 

rozumieniu przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Nazwy (firmy) subemitentów, którzy objęli 

instrumenty dłużne w ramach wykonywania umów 

o subemisję 

Nie dotyczy 

Łączne określenie wysokości kosztów, które zostały 

zaliczone do kosztów emisji, ze wskazaniem 

wysokości kosztów według ich tytułów  

Metoda rozliczenia tych kosztów w księgach 

rachunkowych i sposobem ich ujęcia w 

sprawozdaniu finansowym emitenta 

Koszty Emisji zostaną podane w sprawozdaniu 

finansowym Emitenta 

Koszty Emisji Obligacji ujmowane są w części 

działalności finansowej Emitenta zgodnie z 

zasadami wyceny w skorygowanej cenie nabycia. 

Koszty te rozłożone są w czasie i księgowane są 

proporcjonalne do wysokości kapitału Obligacji. 

Amortyzacja Obligacji koryguje natomiast 

każdorazowo zobowiązania (zadłużenie z tytułu 

obligacji) o wartość spłaty kapitału.  

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a 

Rozporządzenia prospektowego. 
493  

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b 

Rozporządzenia prospektowego 
146  

Emitent w ostatnich 12-tu miesiącach nie przeprowadził żadnej innej emisji na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b) 

Rozporządzenia prospektowego. 

 

4.6. Wykup Obligacji 

Wykup Obligacji nastąpi w dniu  13 października 2028 roku, z zastrzeżeniem pkt. 13.2. Warunków Emisji.  
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Szczegółowe informacje dotyczące wykupu Obligacji zostały opisane w pkt. 13 Warunków Emisji Obligacji, 

stanowiących załączniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego).  

 

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu, o którym mowa w pkt. 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu 

Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za pośrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz 

podmiotów prowadzących Rachunki Obligacji, na których zapisane będą Obligacje.  

 

Podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia będzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papierów 

wartościowych Obligatariusza z upływem dnia ustalenia prawa do otrzymania świadczenia z tytułu Wykupu, 

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

 

4.6.1. Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza 

Każdy Obligatariusz może przed Dniem Wykupu żądać wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji 

w przypadkach i na zasadach określonych w pkt. 14 Warunków Emisji, stanowiących załącznik do niniejszego 

Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego). 

 

Na dzień sporządzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystąpiły przesłanki uprawniające 

Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

 

4.6.2. Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta 

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji (wykup całościowy 

lub częściowy skutkujący umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub określonej przez siebie części wartości 

nominalnej wszystkich Obligacji (wykup częściowy skutkujący obniżeniem wartości Należności Głównej, 

nieprowadzący do umorzenia wykupowanych Obligacji), w każdym z Dni Roboczych, począwszy od pierwszego 

dnia IV Okresu Odsetkowego, na następujących zasadach określonych w pkt 15 Warunków Emisji, stanowiących 

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

 

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wcześniejszego wykupu Obligacji, będzie wymagało zawieszenia obrotu 

Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent składa wniosek do podmiotu prowadzącego ASO GPW, na 

którym dokonywany jest obrót papierami wartościowymi podlegającymi przedterminowemu wykupowi,  

o zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach określonych w Szczegółowych Zasad Działania KDPW. 

 

4.6.3. Obowiązkowy wykup 

Emitent zobowiązany jest do przedterminowego częściowego wykupu Obligacji („Obowiązkowy Wykup”), 

zgodnie z poniższym: 

a) w przypadku gdy do dnia 30 września 2026 r. Emitent lub CP Property 8 sp. z o.o. nie zawrze z 

dotychczasowym właścicielem Nieruchomości Pankiewicza, tj. TORUS spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością spółka komandytowa z siedzibą w Gdańsku, umowy przyrzeczonej przenoszącej 

tytuł prawny do Nieruchomości Pankiewicza, Emitent zobowiązany jest wykupić Obligacje w łącznej 

kwocie 15.000.000 zł. 
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b) Wykup zostanie zrealizowany poprzez wykup określonej przez Emitenta liczby Obligacji albo poprzez 

wykup określonej przez Emitenta części wartości nominalnej wszystkich Obligacji.  

c) Emitent zobowiązany jest przeprowadzić Obowiązkowy Wykup w terminie do 12 (dwunastu) Dni 

Roboczych od  dnia z pkt. 17.1.1 Warunków Emisji. 

Wykup w ramach Obowiązkowego Wykupu nastąpi zgodnie z Regulacjami KDPW 

 

4.7. Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji 

Wypłata odsetek będzie mogła nastąpić zgodnie z następującymi punktami Warunków Emisji zamieszczonymi w 

pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego: 

• punkt 18 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie), 

• punkt 19 sposób wypłaty świadczeń z Obligacji. 

 

Obligacje są oprocentowane. Wysokość oprocentowania Obligacji jest równa Stopie Bazowej powiększonej o 

Marżę w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni). 

Stopę Bazową stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z dokładnością do 0,01 punktu procentowego wysokość 

oprocentowania pożyczek na polskim rynku międzybankowym dla okresu 3-miesięcznego WIBOR (Warsaw 

Interbank Offered Rate). 

 

Marża wynosi 6,00% (sześć procent 00/100) w skali roku. 

  

Sposób ustalenia wysokości odsetek został opisany w pkt. 18.2.4. Warunków Emisji (pkt. 7.4. Dokumentu 

Informacyjnego).  

 

Numer Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego 

Okresu Odsetkowego 

Ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego 

Dzień Ustalenia 

Uprawnionych 

1.  Dzień 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 października 2026 8 października 2026 

5.  13 października 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 października 2027 10 października 2027 

   9. 13 października 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 października 2028 10 października 2028 

 

4.8. Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego 

zabezpieczenia  

Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji jest: 
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A. Hipoteka  

Zabezpieczeniem Obligacji będzie hipoteka, która zostanie ustanowiona na drugim miejscu hipotecznym na 

Nieruchomości Zaspa na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty odpowiadającej 150% wartości nominalnej 

wstępnie alokowanych Obligacji („Hipoteka”), przy czym: 

a) Oświadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomości Zaspa zostało 

złożone dnia 8 października 2025 r. wraz z roszczeniem o przeniesienie na opróżnione miejsce 

hipoteczne. Oświadczenie, o którym mowa w zdaniu poprzednim zawiera wniosek o wpis w księdze 

wieczystej za pośrednictwem systemu teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe, 

złożony 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 oświadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dłużnik hipoteczny złożył w formie aktu notarialnego 

oświadczenie o poddaniu się egzekucji z Nieruchomości Zaspa, oświadczenie o poddaniu się egzekucji w 

trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postępowania Cywilnego do kwoty równej sumie Hipoteki, w celu 

zaspokojenia wierzytelności, które wynikają z Obligacji, w szczególności zobowiązania do zapłaty 

odsetek od Obligacji i należności z tytułu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztów i wydatków 

poniesionych przez Obligatariuszy w związku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowiązań 

pieniężnych z Obligacji, łącznie z odsetkami ustawowymi za opóźnienie w wykonaniu zobowiązań 

wynikających z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki będzie uprawniony 

do wystąpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie 

do 31 grudnia 2029 r.; 

c) Hipoteka zostanie wpisana do ksiąg wieczystych z na drugim miejscu hipotecznym  w terminie do 30 

czerwca 2026 r. Termin ten uznaje się za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 6 ust. 2 

pkt 5) Ustawy o obligacjach; 

d) Wycena Nieruchomości Zaspa została sporządzona przez rzeczoznawcę majątkowego, który został 

wybrany przez Emitenta, ponieważ posiada wymagane doświadczenie i kwalifikacje zapewniające 

rzetelność wycen oraz zachowują bezstronność i niezależność przy jej sporządzaniu oraz spełnia wymogi 

określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciąg z operatu szacunkowego stanowi Załącznik nr 

1 do Warunków Emisji. Na żądanie osoby zainteresowanej Emitent udostępni kompletną wycenę; 

e) Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki będzie następować w drodze sądowego postępowania 

egzekucyjnego. 

f) W przypadku sprzedaży Nieruchomości Zaspa lub udziałów w spółce OBERHAUSEN sp. z o.o. 

(„Nieruchomość Zwalniana”) Emitent zobowiązany jest przeznaczyć środki ze sprzedaży Nieruchomości 

Zwalnianej na dokonanie przedterminowego wykupu Obligacji w kwocie mniejszej z dwóch 

następujących: (i) 19 000 000 zł (dziewiętnaście milionów złotych) lub (ii) pozostałej łącznej wartości 

nominalnej niewykupionych Obligacji („Kwota Amortyzacji”). 

g) Pozostałe warunki w przypadku sprzedaży Nieruchomości Zaspa lub udziałów w spółce OBERHAUSEN 

sp. z o.o. zostały wskazane w pkt. 11.2.7 – 11.2.11. Warunków Emisji Obligacji.  

B. Zastaw 

Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji jest zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu („Zastaw”), przy czym: 
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a) Emitent zawarł dnia 8 października 2025 r. z Administratorem Zastawu  Umowę Zastawu, zgodnie z 

którą: 

• Administrator Zastawu wykonywał będzie prawa i obowiązki zastawnika wynikające z Umowy 

Zastawu oraz przepisów prawa, zgodnie z art. 4 Ustawy o Zastawie Rejestrowym; 

• Emitent zobowiąże się do nierozporządzania Przedmiotem Zastawu  

• zastawcy będzie przysługiwało prawo głosu z zastawionych udziałów; 

• udziały stanowiące Przedmiot Zastawu  są w pełni opłacone oraz wolne od jakichkolwiek obciążeń, 

w szczególności nie są przedmiotem umów: sprzedaży, zamiany, darowizny czy też jakiejkolwiek 

umowy przedwstępnej lub zobowiązującej mającej za przedmiot zobowiązanie się do 

rozporządzenia nimi, udziały te nie są przedmiotem zajęcia, ani przedmiotem zastawu, zastawu 

rejestrowego, zastawu skarbowego; 

• Administrator Zastawu, wskazany zostanie jako beneficjent wszelkich pożytków z Przedmiotu 

Zastawu, w tym dywidend, jednakże Umowa Zastawu wskazywać będzie, że środki te mogą zostać 

wykorzystane tylko na spłatę świadczeń z Obligacji na wniosek Emitenta, zaś po wygaśnięciu 

Zastawu będą należne Emitentowi.  

b) Zastaw rejestrowy na Przedmiocie Zastawu został wpisany do rejestru zastawów dnia 23 i 24 

października  2025 r. W tym samym terminie Zastaw został ujawniony w księdze udziałów spółki Polski 

Hak sp. z o.o. i CP Property 9 sp. z o.o. Termin ten uznaje się za termin ustanowienia zabezpieczenia w 

rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach.  

c) Zastaw został ustanowiony z najwyższym pierwszeństwem zaspokojenia, do najwyższej sumy 

zabezpieczenia wynoszącej 150 (sto pięćdziesiąt) % wartości wstępnie alokowanych Obligacji. 

d) Zastaw wygaśnie z dniem zaspokojeni wszystkich  wierzytelności, które będą wynikać z Obligacji. 

e) Zaspokojenie z Przedmiotu Zastawu będzie mogła nastąpić 1) w drodze sądowego postępowanie 

egzekucyjnego, o którym mowa w art. 21 Ustawy o Zastawie Rejestrowym lub poprzez 2) przejęcie 

Przedmiotu Zastawu na własność, o którym mowa w art. 22 Ustawy o Zastawie Rejestrowym, z 

zastrzeżeniem bezwzględnie obowiązujących przepisów, w tym konieczności uzyskania odpowiednich 

zgód na gruncie ustawy o portach i przystaniach morskich. 

f) Zgodnie z wyceną, której skrót stanowi Załącznik nr 2 do Warunków Emisji sporządzoną przez specjalistę, 

którego wybór jest uzasadniony okolicznością, iż spełnia wymogi określone w art. 30 ust. 1 Ustawy o 

Obligacjach, tj. posiada doświadczenie i kwalifikacje zapewniające rzetelność wycen, zachowuje 

bezstronność i niezależność wobec Emitenta, wartość Przedmiotu Zastawu 1 wynosi 35.516.798,84 

złotych a Przedmiotu Zastawu 2  wynosi 4.987,00 złotych. 

g) Emitent dnia 8 października 2025 r., na podstawie art. 777 § 1 Kodeksu Postępowania Cywilnego, złożył 

w formie aktu notarialnego oświadczenia o poddaniu się na rzecz Administratora Zastawu egzekucji z 

Przedmiotu Zastawu 1 oraz Przedmiotu Zastawu 2 każde do kwoty stanowiącej 150% łącznej wartości 

nominalnej wyemitowanych Obligacji, co do obowiązku zapłaty zobowiązań pieniężnych Emitenta z 

tytułu Obligacji,  i kwoty wykupu, odsetek, odsetek za opóźnienie, jak również kosztów związanych z 
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dochodzeniem zaspokojenia wierzytelności wynikających z Obligacji, przy czym Administrator Zastawu 

będzie mógł wystąpić o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalności do dnia 31 grudnia 2029 r.  

Przedmiot Zastawu stanowi: 

a) czterdzieści jeden tysięcy sześćset udziałów o łącznej wartości nominalnej dwa miliony osiemdziesiąt 

tysięcy złotych w spółce Polski Hak sp. z o.o., należących do Emitenta i ujawnionych w księdze 

wspólników oraz 

b) sto udziałów o łącznej wartości nominalnej pięć tysięcy złotych w spółce CP Property sp. z o.o. 

Wyceny Przedmiotu Zastawu stanowią załącznik 7.8 Dokumentu Informacyjnego.  

 

Terminy niezdefiniowane w pkt. 4.8. Dokumentu Informacyjnego mają znaczenie nadane im w pkt. 1 pt. Definicje 

Warunków Emisji Obligacji stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu (pkt 7.4. Dokumentu 

Informacyjnego). 

 

Nazwa (firma) administratora zabezpieczeń, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sąd rejestrowy i 

numery rejestrów  

W dniu 22 września 2025 r. została zawarta umowa zlecenia administrowania zabezpieczeniami Obligacji. 

Nazwa (firma) administratora: BSWW Trust spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Nazwa (firma) skrócona: BSWW Trust sp. z .o.o 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa 

Telefon: +48 22 420 59 59 

e-mail: warsaw@actlegal-bsww.com  

Numer KRS: 0000505020 

REGON: 5252584345 

NIP: 147161309 

 

4.9. Wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, 

ustalonej na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące udostępnienie 

propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektyw kształtowania się 

zobowiązań emitenta do czasu całkowitego wykupu Obligacji 

Emitent oświadcza, że wartość jednostkowych zobowiązań finansowych Emitenta na dzień 30 czerwca 2025 r. 

wyniosła 136.867 tys. zł, w tym zobowiązania przeterminowane: 0,00 zł. 

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań finansowych w ujęciu skonsolidowanym grupy kapitałowej, do której 

należy Emitent, na dzień 30 czerwca 2025 r. wyniosła 33.080 tys. zł., w tym: zobowiązania przeterminowane: 0,00 

zł. 

 

mailto:warsaw@actlegal-bsww.com
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W ocenie Emitenta, zobowiązania Emitenta i Grupy do czasu całkowitego wykupu Obligacji będą kształtować 

się na poziomie umożliwiającym wykonanie w całości zobowiązań wynikających z Obligacji. Perspektywy 

kształtowania się zobowiązań Emitenta i Grupy do czasu całkowitego wykupu Obligacji należy analizować i 

oceniać na podstawie sprawozdań finansowych i sprawozdań Zarządu z działalności Emitenta i Grupy oraz 

innych informacji przekazywanych w przyszłości przez Emitenta do publicznej wiadomości (w tym raportów 

bieżących i okresowych). 

 

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta będą udostępniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem 

https://capitalpark.pl/ . 

 

4.10. Ogólne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dłużnym 

instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej oceny oraz odesłanie do 

szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych  

Emitent nie zlecał wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dłużnych 

instrumentów finansowych. Według wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartościowe ani Emitent 

nie były objęte oceną ratingową. 

 

4.11. Wskazanie oraz szczegółowe opisanie dodatkowych praw z tytułu posiadania dłużnych 

instrumentów finansowych, o ile takie zostały ustanowione 

Poza prawem do otrzymania świadczeń z tytułu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Należności Głównej oraz premii w 

rozumieniu Warunków Emisji Obligacji, z Obligacjami związane są następujące prawa:  

• prawo do żądania w określonych w Warunkach Emisji okolicznościach natychmiastowego lub 

wcześniejszego wykupu oraz 

•  prawo do informacji.  

 

Z tytułu Obligacji nie przewiduje się dalszych praw dla Obligatariuszy ani osób trzecich innych niż określone 

powyżej. 

 

4.12. Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z posiadaniem i obrotem 

dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi niniejszym dokumentem informacyjnym 

Poniższe informacje są oparte wyłącznie na przepisach prawa podatkowego obowiązujących w Polsce w czasie 

przygotowywania Dokumentu Informacyjnego oraz na interpretacji tych przepisów wynikającej z praktyki 

organów podatkowych i orzecznictwa sądów administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w 

interpretacji przepisów podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sądów administracyjnych lub 

praktyce organów podatkowych, stwierdzenia zawarte w Dokumencie Informacyjnym mogą stracić aktualność.  

Zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje podatkowe nie stanowią porady prawnej ani 

podatkowej, lecz mają charakter ogólny, w sposób selektywny przedstawiają poszczególne zagadnienia i nie 

uwzględniają wszystkich sytuacji, w jakich może znaleźć się Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca się 

skorzystanie z pomocy osób i podmiotów zajmujących się profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu 

uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych występujących w ich indywidualnych przypadkach.  

 

https://capitalpark.pl/
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Znajdujące się poniżej określenie „odsetki", jak również inne każde inne określenie, ma takie znaczenie, jakie 

przypisuje mu się na gruncie polskiego prawa podatkowego. 

 

Podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych  

Zasady opodatkowania dochodów osób prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku 

dochodowym od osób prawnych z późniejszymi zmianami („Ustawa o CIT”). Podatnicy podatku dochodowego od 

osób prawnych, jeżeli maja siedzibę lub zarząd w Polsce, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich 

dochodów, bez względu na miejsce ich osiągania (art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT).  

Dochody (przychody) z obligacji, w tym z odsetek oraz dyskonta od papierów wartościowych, a także dochody 

z odpłatnego zbycia papierów wartościowych przez podatników podatku dochodowego od osób prawnych 

podlegających w Polsce nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, podlegają opodatkowaniu na zasadach 

ogólnych właściwych dla opodatkowania pozostałych przychodów z prowadzonej działalności gospodarczej 

w ramach danego źródła przychodów. Co do zasady, odsetki ujmowane są jako przychód na zasadzie kasowej, 

tj. w momencie ich otrzymania, a nie w momencie ich naliczenia. Przychodem z odpłatnego zbycia obligacji jest, 

co do zasady, ich wartość wyrażona w cenie określonej w umowie. W przypadku, gdy cena wyrażona w umowie, 

bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartości rynkowej, kwotę przychodu określa organ podatkowy 

w wysokości wartości rynkowej (art. 14 Ustawy o CIT). W przypadku dochodu z odpłatnego zbycia papierów 

wartościowych koszty uzyskania przychodów, co do zasady, są rozpoznawane w momencie, gdy odpowiadający 

im przychód zostanie osiągnięty. Podatnik w sposób samodzielny, bez udziału płatnika, rozlicza podatek 

dochodowy z odsetek/dyskonta oraz z odpłatnego zbycia papierów wartościowych, który to rozliczany jest wraz 

z pozostałymi dochodami prowadzonej przez podatnika działalności gospodarczej w ramach tego samego źródła 

przychodów. W przypadku kwalifikacji do odpowiedniego źródła przychodów, co do zasady, dochody (przychody) 

z obligacji, w tym z ich odpłatnego zbycia, łączą się z przychodami z zysków kapitałowych (art. 7b ust. 1 Ustawy 

o CIT), jednak w przypadku ubezpieczycieli, banków oraz niektórych innych podmiotów, przychód ten zalicza się 

do przychodów innych niż przychody z zysków kapitałowych (art. 7b ust. 2 Ustawy o CIT).  

Niezależnie natomiast od klasyfikacji dochód podlegać on będzie opodatkowaniu według stawki stosowanej 

do działalności gospodarczej, tj. 19% dla zwykłego podatnika lub 9% dla małych i nowych podatników. Pomimo, 

że co do zasady, podatek u źródła nie powinien mieć zastosowania, jeżeli obligacje znajdują się na Rachunku 

Zbiorczym, a tożsamość podatników nie zostanie ujawniona podmiotowi prowadzącemu ten Rachunek Zbiorczy, 

może się zdarzyć, że podatek zostanie pobrany. W przypadku, gdy wypłata należności z tytułu odsetek 

dokonywana jest na rzecz podatników będących osobami uprawnionymi z papierów wartościowych zapisanych 

na Rachunkach Zbiorczych, których tożsamość nie została płatnikowi ujawniona, płatnik pobiera podatek u źródła 

w wysokości 20% od łącznej wartości dochodów (przychodów) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich 

takich podatników za pośrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego (art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT). W takim 

przypadku, kwestię zwrotu pobranego podatku podatnik powinien omówić z doradcą podatkowym.  

Podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych, jeżeli nie mają na terytorium Polski siedziby lub zarządu, 

podlegają obowiązkowi podatkowemu tylko od dochodów, które osiągają na terytorium Polski – ograniczony 

obowiązek podatkowy (art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT). Za dochody (przychody) osiągane na terytorium Polski uważa 

się w szczególności dochody (przychody) z: 

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

położony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakład; 
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2) położonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomości lub praw do takiej nieruchomości, w tym 

ze zbycia jej w całości albo w części lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomości; 

3) papierów wartościowych oraz pochodnych instrumentów finansowych niebędących papierami 

wartościowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach 

regulowanego rynku giełdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papierów albo instrumentów oraz z 

realizacji praw z nich wynikających; 

4) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji) w spółce, ogółu praw i obowiązków w spółce niebędącej 

osobą prawną lub tytułów uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspólnego inwestowania lub 

innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytułu należności będących następstwem 

posiadania tych udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw - jeżeli co 

najmniej 50% wartości aktywów tej spółki, spółki niebędącej osobą prawną, tego funduszu inwestycyjnego, 

tej instytucji wspólnego inwestowania lub osoby prawnej, bezpośrednio lub pośrednio, stanowią 

nieruchomości położone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich nieruchomości; 

5) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw o 

podobnym charakterze w spółce nieruchomościowej; 

6) tytułu należności regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wypłacanych lub potrącanych, przez 

osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej, mające 

miejsce zamieszkania, siedzibę lub zarząd na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezależnie od miejsca 

zawarcia umowy i wykonania świadczenia; 

7) niezrealizowanych zysków, o których mowa w rozdziale o opodatkowaniu tzw. exit tax. 

Ww. katalog nie ma charakteru wyczerpującego, dlatego też inne kategorie dochodów (przychodów) mogą zostać 

uznane za osiągnięte na terytorium Polski. Z uwagi na to, każdą sytuację należy przeanalizować w celu ustalenia, 

czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego od Obligacji uznawane są za dochód podlegający 

opodatkowaniu w Polsce.  

Szczegółowe zwolnienia w odniesieniu do obligacji spełniających szczególne warunki  

Na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku dochodowego są dochody osiągnięte przez 

podatnika podatku dochodowego od osób prawnych podlegającego ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu 

w Polsce, z odsetek lub dyskonta od obligacji:  

1) o terminie wykupu krótszym niż rok; 

2) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu 

w rozumieniu przepisów Ustawy o Obrocie, na terytorium Polski luba na terytorium państwa będącego 

stroną zawartej w Polsce umowy unikania podwójnego opodatkowania, której przepisy określają zasady 

opodatkowania dochodów z dywidend, odsetek oraz należności licencyjnych, 

chyba, że za moment osiągnięcia dochodu podatnik jest podmiotem powiązanym w rozumieniu przepisów 

Ustawy o CIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezpośrednio lub pośrednio, łącznie z innymi podmiotami 

powiązanymi w rozumieniu tych przepisów więcej niż 10% wartości nominalnej tych obligacji.  

Zgodnie z art. 26 ust. 1aa Ustawy o CIT, płatnicy nie są obowiązani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta 

od obligacji spełniających powyższe wymagania, pod warunkiem złożenia przez emitenta do organu 

podatkowego oświadczenia, że emitent dochował należytej staranności w poinformowaniu podmiotów z nim 

powiązanych w rozumieniu przepisów Ustawy o CIT, z wyłączeniem podmiotów, w przypadku których powiązania 

wynikają wyłącznie z powiązania ze Skarbem Państwa lub jednostkami samorządu terytorialnego lub ich 
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związkami, o warunkach tego zwolnienia w stosunku do tych podmiotów powiązanych. Oświadczenie to składa 

się jednokrotnie w stosunku do danej emisji obligacji, nie później niż do dnia wypłaty odsetek lub dyskonta 

od tych obligacji. W przypadkach tych płatnicy powinni sami dokonać analizy zastosowania zwolnienia z poboru.  

Brak spełnienia warunków do zastosowania szczególnego zwolnienia 

W sytuacji braku zastosowania zwolnienia, o którym mowa powyżej, zastosowanie mają poniższe zasady.  

W przypadku podatników podlegających ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce uzyskane przez 

nich na terytorium Polski odsetki/dyskonto od obligacji opodatkowane są, co do zasady, zryczałtowanym 

podatkiem w wysokości 20%. Zgodnie z art. 26 ust 1 Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne 

niemające osobowości prawnej oraz osoby fizyczne będące przedsiębiorcami, które dokonują wypłat należności 

z tytułów wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1, z zastrzeżeniem ust. 2, 2b, i 2e Ustawy o CIT, w dniu 

dokonania wypłaty zryczałtowany podatek dochodowy od tych wypłat, z uwzględnieniem odliczeń 

przewidzianych w art. 22 ust. 1a-1e Ustawy o CIT. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy 

o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod 

warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem 

rezydencji. Przy weryfikacji warunków zastosowania stawki podatku innej niż określona w art. 21 ust. 1 lub art. 

22 ust. 1 Ustawy o CIT, zwolnienia lub warunków niepobrania podatku, wynikających z przepisów szczególnych 

lub umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, płatnik jest obowiązany do dochowania należytej staranności. 

Przy ocenie dochowania należytej staranności uwzględnia się charakter, skalę działalności prowadzonej przez 

płatnika oraz powiązania w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 5 Ustawy o CIT płatnika z podatnikiem.  

W przypadku wpłat należności z tytułu odsetek od papierów wartościowych zapisanych na rachunkach papierów 

wartościowych albo na rachunkach zbiorczych, wypłacanych na rzecz nierezydentów, obowiązek pobrania 

podatku spoczywa na podmiotach prowadzących rachunki papierów wartościowych albo rachunki zbiorcze, jeżeli 

wypłata należności następuje za pośrednictwem tych podmiotów. Uznaje się, że obowiązek ten nie spoczywa na 

podmiotach zagranicznych, jednakże obowiązek ten spoczywa także na podmiotach podlegających 

ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce, w zakresie, w jakim prowadzą działalność gospodarczą 

poprzez położony na terytorium Polski zagraniczny zakład, jeżeli rachunek, na którym zapisane są papiery 

wartościowe jest związany z działalnością tego zakładu.  

Opisane zasady opodatkowania mogą być modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez 

Polskę umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, na podstawie których do dochodu (przychodu) 

uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie może znaleźć obniżona stawka podatku lub zwolnienie 

z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania albo też niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem 

udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika ważnego 

certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje się za ważny przez okres dwunastu 

kolejnych miesięcy od daty jego wydania.  

Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania zapewniają ochronę rzeczywistym 

właścicielom odsetek. Zgodnie z art. 4a pkt 29 Ustawy o CIT rzeczywistym właścicielem jest podmiot, który spełnia 

łącznie następujące warunki: 

1) otrzymuje należność dla własnej korzyści, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko 

ekonomiczne związane z utratą tej należności lub jej części, 
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2) nie jest pośrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowiązanym 

do przekazania całości lub części należności innemu podmiotowi, 

3) prowadzi rzeczywistą działalność gospodarczą w kraju siedziby, jeżeli należności są uzyskiwane w związku 

z prowadzoną działalnością gospodarczą, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi rzeczywistą 

działalność gospodarczą, uwzględnia się charakter oraz skalę działalności prowadzonej przez ten podmiot 

w zakresie otrzymanej należności. 

Większość umów o unikaniu podwójnego opodatkowania zawartych przez Polskę przewiduje zwolnienie 

z podatku dochodowego od zysków kapitałowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedaży obligacji, 

uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.  

Szczególnego rodzaju sytuacja występuje w przypadku dochodów z papierów wartościowych zapisanych na 

rachunkach zbiorczych. W przypadkach, w których podatek u źródła nie powinien mieć zastosowania do odsetek 

płatnych na rzecz nierezydentów (osób fizycznych, czy podatników CIT), w związku ze specyficznymi zasadami 

dotyczącymi opodatkowania dochodu z odsetek od papierów wartościowych zapisanych na rachunkach 

zbiorczych, istnieje ryzyko, że podatek taki zostanie pobrany. Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT, od dochodów 

(przychodów) z tytułu odsetek przekazanych na rzecz podatników uprawnionych z papierów wartościowych 

zapisanych na rachunkach zbiorczych, których tożsamość nie została płatnikowi ujawniona w trybie 

przewidzianym w Ustawie o Obrocie, płatnik pobiera podatek wg stawki 20% od łącznej wartości dochodów 

(przychodów) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatników za pośrednictwem posiadacza 

rachunku zbiorczego.  

Jeżeli podlegająca ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce osoba lub podmiot działa poprzez 

położony tutaj zagraniczny zakład, z którym związane są uzyskiwane dochody, co do zasady zastosowanie 

powinny mieć przepisy analogiczne jak w przypadku podatników podlegających w Polsce nieograniczonemu 

obowiązkowi podatkowemu, przy czym konieczne może być spełnienie dodatkowych formalności, 

np. przedstawienie wypłacającemu odsetki certyfikatu rezydencji oraz oświadczenia, ze odsetki te są związane 

z działalnością zakładu.  

 

Szczególne przepisy o poborze podatku u źródła od dużych płatności  

Zgodnie z art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, jeżeli łączna kwota należności wypłacanych z tytułów 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 powiązanego przekracza łącznie 2.000.000 zł w roku podatkowym wypłacającego na rzecz tego samego 

podatnika, płatnicy obowiązani są, co do zasady, pobrać, w dniu dokonania wypłaty, zryczałtowany podatek 

dochodowy od tych wypłat według podstawowej stawki podatku (20% w przypadku odsetek/dyskonta 

od obligacji) od nadwyżki ponad tę kwotę, bez możliwości niepobrania podatku na podstawie właściwej umowy 

o unikaniu podwójnego opodatkowania, a także bez uwzględniania zwolnień lub stawek wynikających 

z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu podwójnego opodatkowania („Obowiązek Pobrania Podatku”). 

Na potrzeby tej regulacji, przez podmioty powiązane rozumie się podmioty powiązane zgodnie z art. 11a ust. 1 

pkt 4 Ustawy o CIT. Zasada ta nie ma zastosowania do podmiotów będących podatnikami, o których mowa 

w art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT, tj. do polskich rezydentów podatkowych.  

Zgodnie z art. 26 ust. 2i oraz 2j ustawy o CIT, jeżeli rok podatkowy płatnika jest dłuższy albo krótszy niż 12 

miesięcy, kwotę, od której stosuje się Obowiązek Pobrania Podatku, oblicza się jako iloczyn 1/12 kwoty 

2.000.000 zł i liczby rozpoczętych miesięcy roku podatkowego, w którym dokonano wypłaty tych należności; 
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jeżeli obliczenie tej kwoty nie jest możliwe poprzez wskazanie roku podatkowego płatnika, Obowiązek Pobrania 

Podatku stosuje się odpowiednio w odniesieniu do obowiązującego u tego płatnika roku obrotowego, a w razie 

jego braku, w odniesieniu do obowiązującego u tego płatnika innego okresu o cechach właściwych dla roku 

obrotowego, nie dłuższego jednak niż 23 kolejne miesiące. 

Zgodnie z art. 26 ust. 2k Ustawy o CIT, jeżeli wypłaty należności dokonano w walucie obcej, na potrzeby ustalenia, 

czy przekroczona została kwota, od której stosuje się Obowiązek Pobrania Podatku, wypłacone należności 

przelicza się na złote według kursu średniego waluty obcej ogłaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego 

dnia roboczego poprzedzającego dzień wypłaty. 

Ponadto, zgodnie z art. 26 ust. 2l Ustawy o CIT, jeżeli nie można ustalić wysokości należności wypłaconych 

na rzecz tego samego podatnika, domniemywa się, że przekroczyła ona kwotę, od której stosuje się Obowiązek 

Pobrania Podatku. 

Zgodnie z art. 26 ust. 7a ustawy o CIT, Obowiązku Pobrania Podatku nie stosuje się, jeżeli płatnik złożył 

oświadczenie, że: 

1) posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo 

zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikających z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu 

podwójnego opodatkowania; 

2) po przeprowadzeniu weryfikacji warunków zastosowania stawki podatku innej niż podstawowa, zwolnienia 

lub warunków niepobrania podatku, wynikających z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu 

podwójnego opodatkowania, nie posiada wiedzy uzasadniającej przypuszczenie, że istnieją okoliczności 

wykluczające możliwość zastosowania stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku, 

wynikających z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu podwójnego opodatkowania. 

Powyższe oświadczenie, składa kierownik jednostki w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 29 września 

1994 r. o rachunkowości, a w przypadku gdy jednostką kieruje organ wieloosobowy – wyznaczona osoba 

wchodząca w skład tego organu, przy czym nie jest dopuszczalne złożenie tego oświadczenia przez pełnomocnika. 

Oświadczenie płatnik jest obowiązany złożyć do organu podatkowego, nie później niż ostatniego dnia drugiego 

miesiąca następującego po miesiącu, w którym doszło do przekroczenia kwoty, przy czym wykonanie tego 

obowiązku po dokonaniu wypłaty nie zwalnia płatnika z obowiązku dochowania należytej staranności przed jej 

dokonaniem.  

W przypadku pobrania podatku na skutek zastosowania Obowiązku Pobrania Podatku, jeżeli z umów o unikaniu 

opodatkowania lub z przepisów szczególnych przysługuje zwolnienie lub obniżona stawka podatku, podatnik lub 

płatnik (jeżeli płatnik wpłacił podatek z własnych środków i poniósł ciężar ekonomiczny tego podatku, 

np. na skutek klauzuli ubruttowienia) mogą wystąpić o zwrot tego podatku, przedkładając stosowne dokumenty 

i oświadczenia. Uznając zwrot za zasadny, organy podatkowe powinny dokonać zwrotu tego zwrotu 

niezwłocznie, nie później niż w ciągu sześciu miesięcy. 

Ograniczenie, o którym 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, jeżeli łączna kwota należności z tytułów wymienionych w art. 21 ust. 1 

pkt 1 oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT wypłacona podatnikowi w obowiązującym u płatnika roku podatkowym 

przekracza kwotę, o której mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne 

niemające osobowości prawnej oraz osoby fizyczne będące przedsiębiorcami mogą nie pobrać podatku 

na podstawie właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania, zastosować stawkę wynikającą z takiej 
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umowy bądź zwolnienie, o którym mowa w art. 21 ust. 3 lub art. 22 ust. 4 Ustawy o CIT, na podstawie 

obowiązującej opinii o stosowaniu preferencji. 

Zgodnie z art. 26b ust. 1 Ustawy o CIT, organ podatkowy na wniosek złożony przez podatnika, płatnika lub 

podmiot dokonujący wypłaty należności za pośrednictwem podmiotów prowadzących rachunki papierów 

wartościowych albo rachunki zbiorcze wydaje opinię o stosowaniu przez płatnika zwolnienia z poboru 

zryczałtowanego podatku dochodowego, od wypłacanych na rzecz podatnika należności, o których mowa 

w art. 21 ust. 1 pkt 1 lub art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT, lub stosowaniu stawki podatku wynikającej z właściwej 

umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niepobraniu podatku zgodnie z taką umową (opinia 

o stosowaniu preferencji), jeżeli we wniosku zostało wykazane spełnienie warunków określonych w art. 21 

ust. 3- 9 lub w art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT albo warunków zastosowania umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania. 

Wniosek o opinię o stosowaniu preferencji składany jest elektronicznie. Organem podatkowym właściwym 

w sprawach wydawania opinii o stosowaniu preferencji jest naczelnik urzędu skarbowego właściwy według 

siedziby podatnika, a w przypadku podatników podlegających ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu 

w Polsce oraz podatników będących osobami uprawnionymi z papierów wartościowych zapisanych 

na rachunkach zbiorczych, których tożsamość nie została płatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym 

w Ustawie o Obrocie - naczelnik urzędu skarbowego właściwy w sprawach opodatkowania osób zagranicznych. 

Zgodnie z art. 26b ust. 3 Ustawy o CIT, odmawia się wydania opinii o stosowaniu preferencji w przypadku: 

1) niespełnienia przez podatnika warunków określonych w art. 21 ust. 3-9 lub art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT 

albo warunków zastosowania umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania; 

2) istnienia uzasadnionych wątpliwości co do zgodności ze stanem rzeczywistym dołączonej do wniosku 

dokumentacji lub oświadczenia podatnika, że jest rzeczywistym właścicielem należności; 

3) istnienia uzasadnionego przypuszczenia wydania decyzji z zastosowaniem art. 119a ustawy z dnia 29 

sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, środków ograniczających umowne korzyści lub art. 22c Ustawy 

o CIT; 

4) istnienia uzasadnionego przypuszczenia, że podatnik podlegający ograniczonemu obowiązkowi 

podatkowemu w Polsce nie prowadzi rzeczywistej działalności gospodarczej w kraju siedziby tego podatnika 

dla celów podatkowych. 

Na odmowę wydania opinii o stosowaniu preferencji przysługuje prawo wniesienia skargi do sądu 

administracyjnego. O prawie tym organ podatkowy informuje wnioskodawcę w pouczeniu do odmowy wydania 

opinii o stosowaniu preferencji. Opinię o stosowaniu preferencji wydaje się bez zbędnej zwłoki, nie później 

niż w terminie sześciu miesięcy od dnia wpływu wniosku do organu podatkowego. Opinia o stosowaniu 

preferencji co do zasady wygasa z upływem 36 miesięcy od dnia jej wydania, o ile nie nastąpiła istotna zmiana 

okoliczności faktycznych, które mogą mieć wpływ na spełnienie warunków korzystania ze zwolnienia. W takim 

przypadku, Ustawa o CIT wskazuje na specjalne zasady wygaśnięcia opinii. 

Opodatkowanie osób prawnych w związku z dochodem uzyskanym ze zbycia papierów wartościowych  

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu 

podatkiem dochodowym od osób prawnych.  

Przedmiotem opodatkowania jest dochód stanowiący różnicę pomiędzy przychodem, czyli kwotą uzyskaną 

ze sprzedaży papierów wartościowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi 
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na nabycie lub objęcie papierów wartościowych. Dochód ze sprzedaży papierów wartościowych łączy się 

z pozostałymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych.  

Zgodnie z art. 25 Ustawy o CIT, osoby prawne, które dokonały sprzedaży papierów wartościowych, zobowiązane 

są do wpłacania na rachunek właściwego urzędu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych dochodów 

uzyskanych od początku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako różnica pomiędzy podatkiem należnym 

od dochodu osiągniętego od początku roku podatkowego a sumą zaliczek zapłaconych za poprzednie miesiące 

tego roku. Podatnik może również wybrać uproszczony sposób deklarowania dochodu (straty), określony 

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

 

Podatek od osób fizycznych  

Zasady opodatkowania dochodów osób fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku 

dochodowym od osób fizycznych („Ustawa o PIT”). Zgodnie z treścią art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne 

jeżeli mają miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich 

dochodów (przychodów) bez względu na miejsce położenia źródeł przychodów, tzw. nieograniczony obowiązek 

podatkowy. Za osobę mającą miejsce zamieszkania na terytorium Polski uważa się osobę fizyczną, która: 

(i) posiada na terytorium Polski centrum interesów osobistych lub gospodarczych (ośrodek interesów życiowych); 

lub (ii) przebywa na terytorium Polski dłużej niż 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje się 

z uwzględnieniem właściwych umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, których stroną jest Polska.  

Osoby fizyczne, jeżeli nie mają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegają 

obowiązkowi podatkowemu tylko od dochodów (przychodów) osiąganych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej (ograniczony obowiązek podatkowy). Za dochody (przychody) osiągane na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej przez podatników podlegających ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, uważa się w szczególności 

dochody (przychody) z: 

1) pracy wykonywanej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie stosunku służbowego, stosunku 

pracy, pracy nakładczej oraz spółdzielczego stosunku pracy, bez względu na miejsce wypłaty 

wynagrodzenia; 

2) działalności wykonywanej osobiście na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bez względu na miejsce 

wypłaty wynagrodzenia; 

3) działalności gospodarczej prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez położony 

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakład; 

4) położonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomości lub praw do takiej nieruchomości, w tym 

ze zbycia jej w całości albo w części lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomości; 

5) papierów wartościowych oraz pochodnych instrumentów finansowych niebędących papierami 

wartościowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach 

regulowanego rynku giełdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papierów albo instrumentów oraz 

z realizacji praw z nich wynikających; 

6) umorzenia, odkupienia, wykupienia i unicestwienia w inny sposób tytułów uczestnictwa w funduszach 

kapitałowych utworzonych na podstawie przepisów obowiązujących w Rzeczypospolitej Polskiej oraz 

odpłatnego zbycia tych tytułów uczestnictwa; 

7) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji) w spółce, ogółu praw i obowiązków w spółce niebędącej 

osobą prawną lub tytułów uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspólnego inwestowania lub 
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innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytułu należności będących następstwem 

posiadania tych udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw - jeżeli 

co najmniej 50% wartości aktywów tej spółki, spółki niebędącej osobą prawną, tego funduszu 

inwestycyjnego, tej instytucji wspólnego inwestowania lub osoby prawnej, bezpośrednio lub pośrednio, 

stanowią nieruchomości położone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich 

nieruchomości; 

8) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw 

o podobnym charakterze w spółce nieruchomościowej; 

9) tytułu należności regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wypłacanych lub potrącanych, przez 

osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej, mające 

miejsce zamieszkania, siedzibę lub zarząd na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezależnie od miejsca 

zawarcia umowy i wykonania świadczenia; 

10) niezrealizowanych zysków, o których mowa w art. 30da Ustawy o PIT. 

Powyższy katalog dochodów (przychodów) osiągniętych w Polsce nie ma charakteru wyczerpującego, dlatego też 

inne kategorie dochodów (przychodów) mogą być uznane za osiągnięte na terenie Polski. Z uwagi na to, każdą 

sytuację należy przeanalizować w celu ustalenia, czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego 

od Obligacji uznawane są za dochód w Polsce. 

Opodatkowanie dochodów (przychodów) z odsetek (dyskonta) z obligacji 

Zgodnie z treścią art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT od uzyskanych dochodów (przychodów) z tytułu odsetek 

i dyskonta od obligacji pobierany jest zryczałtowany podatek dochodowy w wysokości 19%. Zryczałtowany 

podatek pobiera się bez pomniejszania przychodu o koszty uzyskania, z zastrzeżeniem art. 24 ust. 5 pkt 1 i 4, 

ust. 5a, 5d i 5e Ustawy o PIT. Podatnik nie łączy ww. dochodów (przychodów), z dochodami opodatkowanymi na 

zasadach określonych w art. 27 Ustawy o PIT. Dochodów tych nie łączy się z dochodami opodatkowanymi 

na zasadach ogólnych wg skali progresywnej.  

Zasady dokonywania płatności zryczałtowanego podatku dochodowego od osób fizycznych określa art. 41 

Ustawy o PIT. Obowiązki płatnika zgodnie z brzmieniem ust. 1 w zw. ust. 4 tego artykułu pełnią zasadniczo osoby 

fizyczne prowadzące działalność gospodarczą, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki 

organizacyjne niemające osobowości prawnej, które dokonują wypłat (świadczeń) lub stawianych do dyspozycji 

podatnika pieniędzy lub wartości pieniężnych m.in. z tytułów wymienionych w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 Ustawy 

o PIT. Są one stosownie do treści powołanego przepisu zobowiązane do pobrania, w dniu dokonania wypłaty 

zryczałtowanego podatku dochodowego od tych wypłat. Przy czym, w myśl art. 41 ust. 4d oraz ust. 10 Ustawy 

o PIT obowiązki płatnika pełnią podmioty prowadzące rachunki papierów wartościowych dla podatników oraz 

podmioty prowadzące rachunki zbiorcze, za pośrednictwem których należności z tych tytułów są wypłacane, 

jeżeli dochody (przychody) te zostały uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wiążą się z papierami 

wartościowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wypłata świadczenia na rzecz podatnika następuje 

za pośrednictwem tych podmiotów. 

Podatek pobiera się w dniu przekazania należności z danego tytułu do dyspozycji posiadacza rachunku bez 

potrącenia o koszty uzyskania przychodu. 

Zgodnie z art. 41 ust. 4da Ustawy o PIT w przypadkach, o których mowa w ust. 4d i 10, Ustawy o PIT podmioty 

dokonujące wypłat należności za pośrednictwem rachunków papierów wartościowych albo rachunków 

zbiorczych są obowiązane do przekazania podmiotom prowadzącym te rachunki informacji o występowaniu 
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pomiędzy nimi a podatnikiem powiązań w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT oraz przekroczeniu 

kwoty, o której mowa w ust. 12, co najmniej na 7 dni przed dokonaniem wypłaty. Podmioty przekazujące tę 

informację są obowiązane do jej aktualizacji przed dokonaniem wypłaty w przypadku wystąpienia zmiany 

okoliczności objętych tą informacją. 

Opodatkowanie odpłatnego zbycia Obligacji  

Od dochodów uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odpłatnego zbycia papierów wartościowych 

lub pochodnych instrumentów finansowych i z realizacji praw z nich wynikających oraz z odpłatnego zbycia 

udziałów w spółkach mających osobowość prawną, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu 

(art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT). Wyjątkiem od przedstawionej zasady jest odpłatne zbywanie papierów 

wartościowych i pochodnych instrumentów finansowych oraz realizacja praw z nich wynikających, jeżeli 

czynności te wykonywane są w ramach prowadzonej działalności gospodarczej (ust. 4). Dochodów (przychodów) 

z przedmiotowych tytułów nie łączy się z pozostałymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogólnych.  

Dochodem, o którym mowa w art. 30b ust. 1 lit a) Ustawy o PIT, jest osiągnięta w roku podatkowym różnica 

między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia papierów wartościowych a kosztami uzyskania 

przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzeżeniem art. 24 

ust. 13 i 14 Ustawy o PIT. 

Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o którym mowa w art. 45 

ust. 1a pkt 1 Ustawy o PIT, wykazać dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odpłatnego zbycia papierów 

wartościowych i obliczyć należny podatek dochodowy. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy powinni 

sporządzić w terminie do końca kwietnia roku następującego po roku podatkowym, w którym został osiągnięty 

dochód.  

 

 

Szczególne zwolnienia w odniesieniu do Obligacji spełniających szczególne warunki  

W Ustawie o PIT w art. 21 ust. 1 pkt 130c oraz art. 41 ust. 24-26, znajdują się analogiczne przepisy jak te wskazane 

powyżej w opisie Ustawy o CIT, i z uwagi na to nie będą one w tym miejscu powielane. We wszystkich 

przypadkach płatnicy powinni dokonać własnej analizy zastosowania zwolnienia z poboru podatku.  

Brak spełnienia warunków zastosowania szczególnego zwolnienia 

W przypadku osób fizycznych zastosowanie ma art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, zgodnie z którym płatnicy, o których 

mowa w ust. 1, są obowiązani pobierać zryczałtowany podatek dochodowy od dokonywanych wypłat (świadczeń) 

lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniędzy lub wartości pieniężnych z tytułów określonych 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 zastrzeżeniem ust. 4d, 5, 10, 12 i 21 

Ustawy o PIT. Zgodnie zaś z treścią art. 41 ust. 4aa Ustawy o PIT, przy weryfikacji warunków zastosowania 

obniżonej stawki podatku albo zwolnienia lub warunków niepobrania podatku, wynikających z przepisów prawa 

podatkowego, płatnik jest obowiązany do dochowania należytej staranności. Przy ocenie dochowania należytej 

staranności uwzględnia się charakter, skalę działalności prowadzonej przez płatnika oraz powiązanie 

w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT płatnika z podatnikiem.  

Zgodnie z treścią art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT, zryczałtowany podatek dochodowy od dochodów (przychodów), 

o których mowa w art. 30a ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT, w zakresie dywidendy oraz dochodów (przychodów) 

określonych w art. 24 ust. 5 pkt 1, 3 lub 6 Ustawy o PIT, a także zryczałtowany podatek dochodowy, o którym 

mowa w art. 30a ust. 1 pkt 2, 2a i 5 Ustawy o PIT, pobierają, jako płatnicy, podmioty prowadzące rachunki 
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papierów wartościowych dla podatników, jeżeli dochody (przychody) te zostały uzyskane na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej i wiążą się z papierami wartościowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wypłata 

świadczenia na rzecz podatnika następuje za pośrednictwem tych podmiotów. Zdanie pierwsze stosuje się także 

do podmiotów wskazanych w art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT w zakresie, w jakim prowadzą działalność gospodarczą 

poprzez położony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakład, jeżeli rachunek, na którym zapisane 

są papiery wartościowe, jest związany z działalnością tego zakładu. 

Opisane zasady opodatkowania mogą być modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez 

Polskę umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, na podstawie których do dochodu (przychodu) 

uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie może znaleźć obniżona stawka podatku lub zwolnienie 

z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania albo też niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem 

udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika ważnego 

certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje się za ważny przez okres dwunastu 

kolejnych miesięcy od daty jego wydania.  

Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania zapewniają ochronę rzeczywistym 

właścicielom odsetek. Zgodnie z art. 5a pkt. 33d Ustawy o PIT, rzeczywistym właścicielem jest podmiot, który 

spełnia łącznie następujące warunki: 

1) otrzymuje należność dla własnej korzyści, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko 

ekonomiczne związane z utratą tej należności lub jej części; 

2) nie jest pośrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowiązanym do 

przekazania całości lub części należności innemu podmiotowi; 

3) prowadzi rzeczywistą działalność gospodarczą w kraju miejsca zamieszkania, jeżeli należności są uzyskiwane 

w związku z prowadzoną działalnością gospodarczą, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi 

rzeczywistą działalność gospodarczą, uwzględnia się charakter oraz skalę działalności prowadzonej przez 

ten podmiot w zakresie otrzymanej należności.  

Większość umów o unikaniu podwójnego opodatkowania zawartych przez Polskę przewiduje zwolnienie 

z podatku dochodowego od zysków kapitałowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedaży obligacji, 

uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.  

Zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT, od dochodów (przychodów) z tytułu odsetek przekazanych na rzecz 

podatników uprawnionych z papierów wartościowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, których tożsamość 

nie została płatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie, płatnik pobiera podatek 

wg stawki 19% od łącznej wartości dochodów (przychodów) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich 

podatników za pośrednictwem posiadacza rachunku zbiorowego. Jeżeli taki podatek zostanie pobrany, podatnik 

powinien skonsultować się ze swoim doradcom podatkowym w kwestii zwrotu tego podatku.  

Opodatkowanie obligacji posiadanych w ramach prowadzonej działalności gospodarczej  

Powyższe zasady nie mają zastosowania do osób fizycznych prowadzących działalność gospodarczą, które 

otrzymany przychód z odsetek od obligacji powinny wykazywać jako przychód z działalności gospodarczej 

opodatkowany na zasadach właściwych dla opodatkowania tego rodzaju przychodów. Podatek powinien być 

rozliczony przez osobę fizyczną.  

Danina solidarnościowa  
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Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne są obowiązane do zapłaty daniny solidarnościowej 

w wysokości 4% podstawy obliczenia tej daniny. Podstawę obliczenia tej daniny stanowi nadwyżka ponad 

1.000.000 zł sumy dochodów podlegających opodatkowaniu na zasadach określonych m.in. w art. 30b, w tym 

dochody uzyskane z odpłatnego zbycia papierów wartościowych, po ich pomniejszeniu o: (i) kwoty składek, 

o których mowa w art. 26 ust. 1 pkt 2 i 2a Ustawy o PIT; (ii) kwoty, o których mowa w art. 30f ust. 5 Ustawy o PIT; 

- odliczone od tych dochodów. Osoby fizyczne są zobowiązane składać urzędom skarbowym deklarację 

o wysokości daniny solidarnościowej, wg udostępnionego wzoru, w terminie do dnia 30 kwietnia roku 

kalendarzowego i w tym terminie wpłacić daninę solidarnościową.  

 

Podatek od spadków i darowizn  

Zgodnie z treścią art. 1 ust 1 ustawy dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn („Ustawa o PSD”), 

podatkowi od spadków i darowizn podlega m.in. nabycie przez osoby fizyczne własności praw majątkowych 

wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytułem: dziedziczenia, zapisu zwykłego, dalszego zapisu, 

zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny, polecenia darczyńcy czy zachowku, jeżeli prawa 

majątkowe były wykonywane na terytorium Polski lub, gdy prawa majątkowe były wykonywane za granicą, jeżeli 

w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był obywatelem polskim 

lub miał miejsce stałego pobytu na terytorium Polski.  

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PSD podstawą opodatkowania jest wartość nabytych rzeczy i praw majątkowych 

po potrąceniu długów i ciężarów (czysta wartość), ustalona wg stanu rzeczy i praw majątkowych w dniu nabycia 

i cen rynkowych z dnia powstania obowiązku podatkowego.  

Przepisy Ustawy o PSD przewidują dla określonych grup podatników zwolnienia od opodatkowania lub obniżenie 

stawek podatkowych w sytuacji wystąpienia określonego w ustawie rodzaju pokrewieństwa lub powinowactwa 

albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo pomiędzy darczyńcą 

i obdarowanym. Stawka podatku rośnie progresywnie od 3% do 20% podstawy opodatkowania, w zależności 

od grupy podatkowej, do której zakwalifikowano nabywcę. Do każdej grupy podatkowej określono kwotę wolną 

od podatku. Stopień pokrewieństwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o PSD. Ponadto zgodnie z art. 4a 

Ustawy o PSD małżonek, zstępni, wstępni, pasierb, rodzeństwo, ojczym i macocha, objęci zostali zwolnieniem 

od przedmiotowego podatku, jeżeli zgłoszą oni nabycie własności rzeczy lub praw majątkowych właściwemu 

naczelnikowi urzędu skarbowego w terminie sześciu miesięcy od dnia powstania obowiązku podatkowego, 

a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie sześciu miesięcy od dnia uprawomocnienia się 

orzeczenia sądu stwierdzającego nabycie spadku. W sytuacji, w której podatnik nie będzie uprawniony do 

skorzystania z ww. zwolnienia i dokona zapłaty podatku, jego wartość, w myśl art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PIT, 

będzie obniżała dochód uzyskany ze zbycia papierów wartościowych. Stosownie do treści powołanego przepisu 

wolny od podatku dochodowego jest dochód uzyskany ze zbycia udziałów w spółce kapitałowej, papierów 

wartościowych oraz tytułów uczestnictwa w funduszach kapitałowych, otrzymanych w drodze darowizny – 

w części odpowiadającej kwocie zapłaconego podatku od spadków i darowizn. 

Podatnicy podatku są obowiązani złożyć, w terminie miesiąca od dnia powstania obowiązku podatkowego, 

zeznanie podatkowe o nabyciu praw majątkowych, o ile podatek nie został odprowadzony przez płatnika. 

Podatek płatny jest w terminie 14 dni od dnia doręczenia podatnikowi decyzji ustalającej wysokość zobowiązania 

podatkowego.  
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Zgodnie z treścią art. 3 pkt 1 Ustawy o PSD, nabycie praw majątkowych, w tym papierów wartościowych, 

podlegających wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu tym podatkiem , jeżeli w dniu nabycia 

ani nabywca, ani też spadkodawca lub darczyńca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca stałego pobyty 

lub siedziby na terytorium Polski.  

W celu uzyskania szczegółowych informacji podatnik powinien zasięgnąć porady doradcy podatkowego. 

 

Podatek od czynności cywilnoprawnych  

Zgodnie z treścią art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności 

cywilnoprawnych („Ustawa o PCC”) opodatkowaniu podatkiem o czynności cywilnoprawnej podlegają umowy 

sprzedaży oraz zamiany rzeczy i praw majątkowych, z wyjątkiem sytuacji, w której przynajmniej jedna ze stron 

umowy jest opodatkowana podatkiem od towarów i usług lub też jest z tego podatku zwolniona. Czynności 

te podlegają opodatkowaniu, jeżeli ich przedmiotem są: 

1) rzeczy znajdujące się na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majątkowe wykonywane na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; oraz 

2) rzeczy znajdujące się za granicą lub prawa majątkowe wykonywane za granicą, w przypadku gdy nabywca 

ma miejsce zamieszkania lub siedzibę na terytorium Polski i czynność cywilnoprawna została dokonana na 

terytorium Polski.  

W takim przypadku zbycie praw z papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynności 

cywilnoprawnych w wysokości 1% wartości rynkowej zbywanych papierów wartościowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. 

b ustawy o PCC). Zgodnie z treścią art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej ustawy, kupujący zobowiązany jest do 

uiszczenia podatku od czynności cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dnia powstania obowiązku 

podatkowego, tj. dokonania transakcji. Podstawą opodatkowania jest wartość rynkowa rzeczy lub prawa  

majątkowego. W przypadku zawierania umowy w formie aktu notarialnego, podatek jest odprowadzany przez 

notariusza. Co do zasady, obowiązek podatkowy ciąży na kupującym w przypadku umowy sprzedaży oraz 

na stronach zamiany w przypadku umowy zamiany.  

Obowiązek zapłaty podatku od czynności cywilnoprawnych nie wystąpi natomiast w przypadku, o którym mowa 

w art. 9 pkt 9 lit. a-d Ustawy o PCC. W myśl powołanego przepisy zwalnia się od podatku sprzedaż praw 

majątkowych będących instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisów Ustawy o Obrocie firmom 

inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaż dokonywana za pośrednictwem firmy 

inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaż 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 sprzedaż poza obrotem zorganizowanym 

przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały nabyte przez te firmy 

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

 

Odpowiedzialność płatnika podatku  

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa płatnik podatku, 

który nie wykonał ciążącego na nim obowiązku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wpłacenia go we 

właściwym terminie organowi podatkowemu – odpowiada całym swoim majątkiem za podatek niepobrany lub 

podatek pobrany a niewpłacony. Płatnik nie ponosi odpowiedzialności, jeżeli odrębne przepisy prawa stanowią 
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inaczej lub też jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika. W tych przypadkach właściwy organ 

administracji podatkowej lub skarbowej wydaje decyzję o odpowiedzialności podatnika a nie płatnika. 
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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 głównej strony 

internetowej), identyfikator według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według 

właściwej identyfikacji podatkowej 

Nazwa (firma): Capital Park spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Nazwa (firma) skrócona: Capital Park sp. z o.o. 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością  

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: ul.  Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 

Tel 58 355 88 10  

Adres poczty elektronicznej: biuro@capitalpark.pl  

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

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego 

NIP: 9512577670 

REGON: 526355322 

Numer KRS: 0001057169 

KOD LEI 259400NBX4T8LCIKK251 

 

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony 

Zgodnie ze statutem spółki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.  

 

5.3. Wskazanie przepisów, na podstawie których został utworzony Emitent 

Emitent został utworzony na podstawie powszechnie obowiązujących na terenie Rzeczypospolitej Polskiej 

przepisów prawa, w szczególności Kodeksu Spółek Handlowych. 

 

5.4. Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego rejestru, a w przypadku gdy 

Emitent jest podmiotem, którego utworzenie wymagało zezwolenia – przedmiot i numer 

zezwolenia, ze wskazaniem organu, który je wydał 

W dniu 8 września 2023 roku Emitent został zarejestrowany w rejestrze przedsiębiorców Krajowego Rejestru 

Sądowego, prowadzonym przez Sąd Rejonowy Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 

Sądowego pod numerem KRS 0001057169. 

 

5.5. Informacja czy działalność 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, który je wydał 

Działalność prowadzona przez Emitenta oraz jego spółki zależne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub 

zgody. 

 

https://capitalpark.pl/
mailto:biuro@capitalpark.pl
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5.6. Krótki opis historii Emitenta  

Capital Park Sp. z o.o. („Emitent”) została zarejestrowana w dniu 8 września 2023 r. W grudniu 2023 r. członkowie 

zarządu, przy współudziale mniejszościowego akcjonariusza Europi Property Group (Europi), dokonali wykupu 

managerskiego części aktywów (z wyłączeniem największych projektów takich jak Fabryka Norblina oraz Royal 

Wilanów) w postaci udziałów w spółkach należących do Capital Park S.A (dziś CP Strategic Assets S.A.) oraz przejęli 

pracowników i określony zakres działalności dawnej Grupy Kapitałowej Capital Park S.A. 

Akcje Capital Park S.A. były w latach 2013-2023 notowane na GPW w Warszawie. W tym czasie Grupa Capital 

Park S.A. była inwestorem oraz deweloperem na rynku nieruchomości komercyjnych (biurowym i handlowym), 

oddając do użytkowania 3 duże kompleksy nieruchomości w Warszawie:  

• Eurocentrum Office Complex (budynki Beta, Gamma Delta o łącznej powierzchni najmu ok. 85 tys. m²),  

• Royal Wilanów (36 tys. m²),  

• Fabryka Norblina (64 tys. m²).  

W listopadzie 2019 r. budynki wchodzące w skład Eurocentrum Office Complex zostały sprzedane za ok. 255 mln 

euro do CPI Property Group. 

Spółka Capital Park S.A. (obecnie CP Strategic Assets S.A.)  w lipcu 2023 r. dokonała przymusowego wykupu akcji 

spółki przy kapitalizacji ok 1,1 mld zł, a następnie we wrześniu 2023 r. zeszła z GPW stając się spółką prywatną.  

Większościowym udziałowcem Emitenta jest Capital Park Investment Management Prosta Spółka Akcyjna 

(CPIM). CPIM to spółka, której właścicielami jest grupa managerów związanych wcześniej z Capital Park S.A. 

Głównymi akcjonariuszami CPIM są Panowie Jan Motz i Marcin Juszczyk, którzy poprzez fundacje rodzinne 

posiadają łącznie 80% akcji spółki, a pozostałe 20% akcji posiadają kluczowi managerowie.   

CPIM posiada 61,60% udziałów Emitenta. 3,4% udziałów Emitenta posiadają bezpośrednio fundacje rodzinne 

należące do Jana Motza i Marcina Juszczyka. Kontrolę nad pozostałą częścią udziałów (35%) Emitenta sprawuje 

szwedzki inwestor Europi Property Group (Europi) (od 2020 r. również istotny akcjonariusz Capital Park S.A.). 

W skład Grupy Emitenta wchodzi spółka CP Management Sp. z o.o., która czerpie przychody m.in. z zarządzania 

projektami Royal Wilanów i Fabryka Norblina na rzecz Grupy CP Strategic Assets S.A. (dawniej Capital Park S.A.). 

CP Strategic Assets S.A. nie udziela jakichkolwiek poręczeń za emisję obligacji Capital Park Sp. z o.o.  

Na dzień 30.06.2025 r. Grupa Emitenta wykazuje sumę bilansową 236 mln zł i kapitały własne 177 mln zł. Do 

największych obecnie aktywów Emitenta, pod względem wartości, należą: galeria handlowa w Gdańsku Zaspie i 

kamienica w centrum Szczecina, udziały w spółkach celowych posiadających nieruchomości do zabudowy 

(głównie mieszkaniowej) w Katowicach – Wełnowcu oraz Gdańsku Śródmieściu oraz udziały w spółce 

posiadającej Galerię Handlową w Swarzędzu.  

 

5.7. Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia  

Na dzień sporządzenia Dokumentu Informacyjnego kapitał podstawowy Emitenta wynosi 500 000 PLN i dzieli się 

na 10.000 udziałów o wartości nominalnej 50 PLN każdy. 

 

Kapitał zakładowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowień statutu spółki Emitenta.  

Kapitał zapasowy Emitenta tworzy się zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

 

5.8. Oświadczenie emitenta stwierdzające, czy według niego jego aktywa obrotowe wystarczają do 

pokrycia jego bieżących potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia 
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dokumentu informacyjnego, a jeśli nie - wskazanie w jaki sposób zamierza zapewnić potrzebne 

dodatkowo aktywa obrotowe; w przypadku gdy emitent podlega obowiązkowi sporządzenia 

skonsolidowanego sprawozdania finansowego, oświadczenie to powinno odnosić się również do 

sytuacji finansowej jego grupy kapitałowej 

Według wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta i jego Grupy wystarczają na pokrycie jego bieżących potrzeb 

w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia Dokumentu Informacyjnego i jego Grupy. 

 

5.9. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 

 

5.10. Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w wyniku realizacji przez 

obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do 

objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia 

kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji 

Emitent nie przeprowadził i nie zamierza przeprowadzać emisji obligacji zamiennych na akcje z prawem 

pierwszeństwa do objęcia akcji. 

 

5.11. Wskazanie na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były notowane papiery wartościowe 

Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity depozytowe 

Żadne instrumenty finansowe Emitenta nie były i nie są notowane na jakimkolwiek rynku instrumentów 

finansowych. Emitent nie wystawiał kwitów depozytowych związanych z emitowanymi przez siebie 

instrumentami finansowymi. 

 

5.12. Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych emitenta, mających istotny wpływ na jego 

działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitałowej, ale będących podmiotami 

istotnymi dla działalności prowadzonej przez Emitenta i powiązanymi kapitałowo lub osobowo z 

Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających lub nadzorczych emitenta lub 

znaczącymi akcjonariuszami Emitenta 

Emitent realizuje swoje inwestycje w ramach Grupy, przy czym: 

• Grupa Capital Park sp. z o.o. realizuje projekty deweloperskie poprzez spółki celowe, w których z reguły 

posiada poniżej 100% udziałów (wyjątkiem jest projekt Galeria Zaspa w Gdańsku, Kamienica w Szczecinie 

oraz grunt w Krynicy).  

• Do realizacji projektów zapraszani są inwestorzy zewnętrzni, obejmujący między 50% a 85% udziałów, a 

Grupa, dzięki wieloletniemu doświadczeniu na rynku nieruchomości, pełni rolę zarządzającego 

projektami.  

• Dzięki takiej strategii zmniejszone zostaje ryzyko inwestycyjne Grupy. Grupa częściowo zachowuje 

ekspozycję na wynik z projektu, jednocześnie generując przychód z usług świadczonych na rzecz 

wspólnego przedsięwzięcia.  

• Środki pozyskane z sprzedaży udziałów reinwestowane są w nowe projekty, w których Grupa dostrzega 

odpowiedni potencjał wzrostu wartości.  
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• Grupa stara się koncentrować na projektach nieoczywistych, które wymagają odpowiedniego 

przygotowania, poprzez np. uzyskanie zgód konserwatora zabytków, decyzji o warunkach zabudowy czy 

pozwolenia na budowę.  

• Doświadczenie w realizacji tego typu inwestycji Grupa zdobyła dzięki takim projektom jak Fabryka 
Norblina (rewitalizacja z zachowaniem budynków o charakterze zabytkowym) czy Royal Wilanów, 
Eurocentrum w Warszawie oraz Hotel Hampton by Hilton na gdańskim Starym Mieście.  

 

 

 

Źródło: Emitent 

Większościowy akcjonariusz Grupy 

Głównymi bezpośrednimi udziałowcami Emitenta są spółka menedżerska Capital Park Investment Management 

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

5.12.1. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem a osobami wchodzącymi w skład 

organów zarządzających i nadzorczych Emitenta 

Imię nazwisko Funkcja Rodzaj powiązania 

Jan Motz Prezes Zarządu  Beneficjent rzeczywisty, akcjonariusz poprzez 

Fundację Rodzinną oraz Dyrektor w spółce matce 
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najwyższego szczebla Capital Park Investment 

Management PSA 

Marcin Juszczyk Wiceprezes Zarządu Wiceprezes Zarządu, akcjonariusz poprzez 

Fundację Rodzinną oraz Dyrektor w spółce matce 

najwyższego szczebla Capital Park Investment 

Management PSA  

 

Brak jest innych istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem a osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta poza wykazanymi powyżej. 

 

5.12.2. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem lub osobami wchodzącymi w 

skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami Emitenta 

 

Brak jest innych istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem lub 

osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami 

Emitenta poza wykazanymi w tabeli 5.12.1. 

 

5.12.3. Powiązania osobowe, majątkowe i organizacyjne pomiędzy Emitentem, osobami wchodzącymi w skład 

organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami 

Emitenta a Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i 

nadzorczych) 

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominującym lub zależnym wobec Emitenta. 

 

Brak jest jakichkolwiek istotnych powiązań majątkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiędzy 

Autoryzowanym Doradcą lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i nadzorczych a 

Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi 

udziałowcami. 

 

5.13. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich określeniem wartościowym i 

ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup produktów, towarów i usług albo, jeżeli jest to istotne, 

poszczególnych produktów, towarów i usług w przychodach ze sprzedaży ogółem dla grupy kapitałowej 

i emitenta, w podziale na segmenty działalności 

W ramach działalności Grupy Capital Park można obecnie wskazać następujące segmenty:  

1. Zarządzanie nieruchomościami komercyjnymi na podstawie umów podpiasanych z podmiotami 

spoza Grupy. Do takich nieruchomości zaliczyć należy przede wszystkim obiekty zlokalizowane w 

Warszawie - Fabrykę Norblina o powierzchni najmu wynoszącej ok. 65 000 m², a także Royal 

Wilanów o powierzchni ok. 37 000 m². Zarządzanie odbywa się poprzez spółkę CP Managament sp. 

z o.o., należącą do Emitenta. 
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Fabryka Norblina to wielofunkcyjny 

kompleks w sercu warszawskiej Woli. Po 

wieloletnim procesie rewitalizacji dawnych 

zakładów Norblin, Bracia Buch i T. Werner 

ponownie otworzył się na miasto 

zachwycając historyczną zabudową, 

w którą wkomponowana została 

nowoczesna architektura. Fabryka Norblina 

posiada ponad 65.000 m² powierzchni 

użytkowej.  

Dominującą funkcję w projekcie stanowią nowoczesne biura, na które zostało przeznaczone aż 41.000 m², 

a do ich głównych najemców należą: Allegro, SEB, Japanese Tobacco International. Pozostałe 24.000 m², 

od poziomu -1 do +2, to przestrzeń wielofunkcyjna.  

Dla gości Fabryki Norblina dostępne są unikatowe koncepty kulturalne, rozrywkowe i gastronomiczne, 

w tym m.in.: autorskie, butikowe kino KinoGram, ekologiczny targ – BioBazar, największa w stolicy strefa 

gastronomiczna z Food Town, Piano Bar z muzyką na żywo w jednym z najstarszych budynków kompleksu. 

Zespół Zarządzający aktywnie uczestniczył w realizacji projektu Fabryki Norblina. CP Management sp. z 

o.o., należąca do Emitenta, świadczy usługi zarządzania obiektem na zlecenie obecnego właściciela. 

 

Royal Wilanów to wielofunkcyjny budynek 

klasy A+ o nowocześnie zaprojektowanej 

powierzchni, zlokalizowany w warszawskiej 

dzielnicy Wilanów,  

przy ul. Przyczółkowej. Na czterech 

kondygnacjach znajduje się niemal 26 000 

m² nowoczesnej, funkcjonalnej powierzchni 

biurowej, wynajętej do kilkudziesięciu 

podmiotów. Na parterze budynku oraz na 

poziomie -1 ponad 11 000 m² zajmuje elegancka powierzchnia handlowo-usługowa. Do dyspozycji 

klientów pozostaje 908 miejsc postojowych na parkingu podziemnym. Royal Wilanów posiada 

zróżnicowaną ofertę sklepów, restauracji, kawiarni, butików, punktów usługowych czy salonów 

kosmetycznych i fryzjerskich.  

Budynek został zaprojektowany z dbałością o środowisko i posiada certyfikat BREEAM na poziomie „Very 

Good”. Royal Wilanów otaczają ogólnodostępne zielone place i tereny rekreacyjne z trampolinami, 

ścianką wspinaczkową, atrakcjami dla dzieci i boiskami. Latem odbywają się tu pokazy kina letniego, 

koncerty z muzyką na żywo i wydarzenia organizowane wspólne z władzami dzielnicy, a zimą okoliczni 

mieszkańcy mogą korzystać z lodowiska. Dzięki temu Royal Wilanów pełni funkcję tętniącego życiem 

dzielnicowego centrum, będącego integralnym elementem miejskiej tkanki. 

Zespół Zarządzający aktywnie uczestniczył w realizacji projektu Royal Wilanów. CP Management sp. z o.o., 

należąca do Emitenta, świadczy usługi zarządzania obiektem na zlecenie obecnego właściciela. 
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2. Zarządzanie projektami będącymi w przygotowaniu, w których Grupa posiada mniejszościowe 

udziały – Nowy Wełnowiec w Katowicach (20,6% udziałów) oraz Polski Hak w Gdańsku (26%), a 

także Aleja Fontann w Szczecinie (100%, docelowy udział 50%) oraz Pankiewicza w Warszawie 

(docelowy udział 50%). 

 Działania Grupy w odniesieniu do wymienionych nieruchomości gruntowych koncentrują się na 

procesie pozyskiwania niezbędnych pozwoleń administracyjnych w celu przygotowaniu ich do 

rozpoczęcia budowy (Katowice) lub sprzedaży podmiotowi zewnętrznemu (Gdańsk). 

 

Nowy Wełnowiec to wielofunkcyjna i 

ekologiczna dzielnica, która powstanie w 

północnej części Katowic między aleją Wojciecha 

Korfantego, a ulicą Konduktorską. 

Poprzemysłowy obszar o powierzchni 30 ha 

zostanie przywrócony miastu. Autorem 

koncepcji Nowego Wełnowca jest pracownia 

JEMS Architekci, projektanci m.in. katowickiego 

Międzynarodowego Centrum Kongresowego.  

Grupa Capital Park jest w tym projekcie 

udziałowcem oraz partnerem strategicznym 

odpowiedzialnymza zarządzanie inwestycją i nadzór deweloperski. 

Nowy Wełnowiec to pierwsza realizacja Capital Park na Śląsku. Ma być miejscem spotkań́ i integracji  

oraz wielopokoleniową, zrównoważoną ̨i multifunkcją ̨dzielnicą, zaplanowaną w sposób zrównoważony 

– cały ruch samochodów zostanie przeniesiony z przestrzeni publicznej na poziom -1.  

 Największą ̨część ́projektu mają zająć mieszkania. Pozostała powierzchnia może zostać przeznaczona  

na gastronomię, handel, usługi, a także funkcję rozrywkową, kulturalno-naukową i społeczną. 

Główne parametry projektu (pierwsze 3 etapy): 

• 53,700 m² PUM (ok. 1000 mieszkań), w tym ok. 13,000 m² PUM  (250 mieszkań) w I etapie  

• 27,300 m² powierzchni użytkowej usług, w tym medycznych, edukacyjnych, gastronomicznych  

oraz handlowych (ok. 900 m² w I etapie) 

• Budżet projektu: ok. 1 mld zł (w tym 113 mln zł koszt gruntu) 

Planowane rozpoczęcie budowy I etapu: 2H 2026 

Do końca 2025 r. Grupa zamierza złożyć wniosek o pozwolenie na budowę dla I etapu, który zgodnie  

z założeniami może zaoferować ok. 250 lokali mieszkalnych i 900 m²  powierzchni usługowej. 

Grupa rozważa zwiększenie swoich udziałów w projekcie z obecnie posiadanych 20,6%.  
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Polski Hak to jedna z najbardziej prestiżowych 

obecnie lokalizacji w Gdańsku, na cyplu, w 

otoczeniu ujścia Motławy do Martwej Wisły. 

Planowany projekt  

ma powstać na działce o powierzchni 1,3 ha i 

zakłada zabudowę mieszkaniową, która zostanie 

wzbogacona o funkcje handlowo-usługowe na 

parterach budynków.  

 

 

 

Niezwykle ważna w projekcie jest ogólnodostępna, otwarta dla wszystkich mieszkańców Gdańska i 

turystów promenada rekreacyjna z usługami gastro  nomicznym oraz starannie zaprojektowaną zielenią ̨

wzdłuż ̇ wyremontowanego nabrzeża. Autorem zwycięskiej koncepcji architektonicznej konkursu na 

zagospodarowanie terenu jest warszawska pracownia JEMS Architekci. 

Emitent posiada obecnie 26% udziałów w projekcie. W styczniu 2025 r. Emitent uzyskał pozwolenie na 

budowę, zakładające realizację w ramach projektu:  

21,7 tys. m² PUM, 4,6 tys. m² powierzchni usługowej oraz 260 miejsc parkingowych.  

Poniżej przedstawione zostały główne parametry projektu Polski Hak oraz aktualny status procesów 

administracyjnych niezbędnych do ukończenia przed rozpoczęciem budowy: 

• We wrześniu 2021 r. został dla nieruchomości uchwalony miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego, zezwalający na budowę mieszkań.  

• Nabycie prawa użytkowania wieczystego gruntu przez Grupę miało miejsce na początku 2022 

r. (użytkowanie wieczyste obowiązuje do 2036 r.). 

• Grupa ma podpisaną umowę o realizacji wspólnego projektu z funduszem BREOL (26% / 74%).  

• Koncepcja zabudowy przygotowana została przez pracownię JEMS Architekci. 

• W 3Q 2023 została uzyskana decyzja środowiskowa dla projektu, a w 1Q 2025 pozwolenie na 

jego budowę. 

Główne parametry projektu Polski Hak: 

• 21,710 m² PUM (powierzchni użytkowej mieszkań) 

• 4,603 m² GLA (powierzchni najmu brutto) 

• 2,027 m² powierzchni rekreacyjnej (basen, sala fitness, place zabaw, parking dla rowerów)  

• 260 miejsc parkingowych 

Emitent oraz JV partner rozważają sprzedaż gruntu. Dzięki tej transakcji Emitent mógłby zrealizować 

istotny zysk na sprzedaży, pozyskane środki przeznaczyć na kolejne projekty. 
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Aleja Fontatnn  

 

 

Nieruchomość stanowi zlokalizowana w centrum Szczecina 

historyczna kamienica z końca XIX wieku. Jest ona usytuowana przy urokliwej Alei Fontann na Placu 

Grunwaldzkim. W okolicy inwestycji znajduje się Ratusz Miejski i Uniwersytet Szczeciński. 

 

Neobarokowa kamienica wzniesiona została pod koniec lat 90-tych XIX wieku. Jej cechą 

charakterystyczną jest elewacja zróżnicowana wykuszami. Kamienica widnieje w gminnej ewidencji 

zabytków.  

 

Projekt rewitalizacji kamienicy zakłada zachowanie oryginalnej elewacji frontowej z jej wszystkimi 

detalami architektonicznymi nawiązującymi do form barokowych oraz dwóch klatek schodowych z 

uwagi na ich wysoką wartość artystyczną. Wysokość niektórych apartamentów przekraczać ma nawet 4 

metry. Koncepcja modernizacji kamienicy została przygotowana przez pracownię Dedeco. 

 

Nabycie gruntu przez spółkę z Grupy Emitenta nastąpiło w 2Q 2022. Od października 2023 r. Grupa 

Emitenta dysponuje prawomocnym pozwoleniem na budowę. 

 

Główne parametry projektu: 

 

• 5,615 m² PUM (powierzchni użytkowej mieszkań) 

• 62 apartamenty oraz 60 miejsc parkingowych 

• Budżet projektu: 116,5 mln zł (w tym 25 mln zł koszt istniejącej zabudowy) 

• Planowane rozpoczęcie budowy: 1Q 2026 

• Grupa rozważa sprzedaż części udziałów do inwestora zewnętrznego.  

 

 

 

 

 

3. Wynajem powierzchni handlowej w ramach gotowych projektów, takich jak Galeria Zaspa w 

Gdańsku (8 700 m² powierzchni najmu, 100% udziałów należących do Emitenta) oraz ETC Swarzędz 

(20 700 m², 60%). 
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ETC Swarzędz to znacznie więcej niż centrum 

handlowe. Po modernizacji, rekomercjalizacji 

i repozycjonowaniu, które miało miejsce w 

2016 roku  

w ramach wspólnego przedsięwzięcia Grupy 

Capital Park i Akron Group – ETC oprócz 

bogatej oferty modowej i usługowej 

proponuje liczne wydarzenia dla lokalnej 

społeczności oraz jest jednym z ich 

ulubionych miejsc spotkań. 

Na powierzchni ponad 20.000 mkw. do 

dyspozycji klientów znajduje się 80 sklepów i 

lokali usługowych oraz parking, który 

pomieści aż 1100 pojazdów. Centrum współtworzą znane marki m.in. Intermarche, RTV Euro AGD, CCC, 

Deichman, spółki z grupy LPP, Top Secret, Empik, YES, jak również lokalni przedsiębiorcy.  

Portfolio ETC uzupełniają również ważne punkty usługowe, liczne restauracje, salon fryzjerski i klub 

fitness. Do dyspozycji klientów pozostają także plac zabaw dla dzieci oraz miejsca dedykowane 

wypoczynkowi. 

 

• Galeria Zaspa to miejsce pierwszego wyboru 

dla mieszkańców gdańskiej dzielnicy Zaspa. 

Do dyspozycji klientów jest 40 lokali 

handlowo-usługowych. Supermarket 

Intermaché, drogeria Rossmann, piekarnie i 

cukiernie czy liczne punkty usługowe takie 

jak bank, kantor, pralnia, apteka czy 

laboratorium medyczne – wszystko znajduje 

się w jednym miejscu.  

• Centrum, jest efektem gruntownej 

modernizacji, zrealizowanej wspólnie  

z Akron Group w latach 2015/2016 i oferuje 

powierzchnię niemal 8.700 m². 

• Atutem galerii jest jej doskonała lokalizacja w sercu gdańskiej dzielnicy Zaspa 

w otoczeniu licznych osiedli mieszkaniowych, przy granicy z Wrzeszczem. 

• Biorąc pod uwagę zmiany zachodzące na rynku nieruchomości handlowych, Emitent wystąpił o 

warunki zabudowy dla projektu mieszkaniowego na gruncie, na którym znajduje się projekt. 

 

 

Podstawowe parametry nieruchomości, na których koncetruje się działalność Grupy Capital Park przedstawia 

poniższa tabela: 



 

Dokument Informacyjny Capital Park sp. z o.o.  Strona 57 z 256 

 

 
* NOI – dochód operacyjny netto, dochód obiektu pomniejszony o wydatki operacyjne, ale bez uwzględniania podatku dochodowego i kosztów 

finansowania. 

** WAULT – średni ważony okres najmu na 30.09.2025            *** PUM – powierzchnia użytkowa mieszkań                 **** GLA – powierzchnia 

najmu (biur i usług) 

¹ W bilansie prezentowana jest wartość 60% udziałów Emitenta w projekcie, ponieważ nie jest on objęty pełną konsolidacją.  

 

 

5.14. Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitałowych, 

za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem 

finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym 

Inwestycje Emitenta dotyczą głownie pożyczek do Grupy Emitenta w celu realizacji działalności deweloperskiej 

przez Grupę Emitenta oraz udziały w Spółkach, w których realizowane są projekty deweloperskie, które zostały 

opisane w pkt 5.13 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

5.15. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, układowym lub 

likwidacyjnym 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie upadłościowe, układowe ani likwidacyjne. 

 

5.16. Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, arbitrażowym lub 

egzekucyjnym – jeżeli wynik tych postępowań ma lub może mieć istotne znaczenie dla 

działalności Emitenta 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie ugodowe, arbitrażowe ani egzekucyjne, którego 

wynik ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta. 

 

5.17. Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami rządowymi, postępowań 

sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi postępowaniami w toku, za okres obejmujący 

co najmniej ostatnie 12 miesięcy, lub takimi, które mogą wystąpić według wiedzy Emitenta, a 

które to postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny 

wpływ na sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich 

postępowań 

W stosunku do Emitenta nie toczą się, ani nie toczyły się w okresie ostatnich 12 miesięcy, żadne postępowania 

przed organami rządowymi, ani też postępowania sądowe lub arbitrażowe, włącznie z wszelkimi postępowaniami 

w toku, które mają lub mogłyby mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 
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W stosunku do Emitenta nie występują według wiedzy Emitenta żadne takie postępowania, które mogły mieć 

lub miały w niedawnej przeszłości lub mogą mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

 

5.18. Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy 

instrumentów finansowych, które są w szczególności związane z kształtowaniem się jego sytuacji 

ekonomicznej i finansowej 

 

Na poniższym wykresie zaprezentowano strukturę zobowiązań finansowych Grupy Emitenta (wartości 

nominalne) na dzień 30.06.2025 r.: 

Rodzaj finansowania Podmiot 
finansujący 

Saldo zadłużenia 
(tys. zł) 

Termin  
spłaty 

Kredyty:  127.278  
Kredyt inwestycyjny dla Galerii Zaspa Bank Ochrony 

Środowiska 28.654 31.12.2029 
Kredyt inwestycyjny dla ETC Swarzędz Erste Bank 98.624* 31.03.2029 
Inne zobowiązania finansowe:  4.586  
Kredyt kupiecki („vendor note”) Mirelf VI B.V. 4.586 spłacone 

30.10.2025 
Razem (bez leasingu)   131.864   
Źródło: Emitent  

* Projekt konsolidowany metodą praw własności, w związku z czym kredyt nie jest widoczny w skonsolidowanym 

sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta, w projekcie ETC Swarzędz Grupa Emitenta posiada udział 60% 

 

Emitent, według swojej najlepszej wiedzy, nie posiadał na dzień 30.06.2025 r. żadnych innych zobowiązań 

finansowych, które mogłyby istotnie wpłynąć na realizację zobowiązań wobec posiadaczy instrumentów 

finansowych Emitenta. 

 

5.19. Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym 

Na dzień 30 czerwca 2025 roku Spółka nie posiadała istotnych zobowiązań pozabilansowych. Po dniu 

bilansowym, Spółka wyemitowała Obligacje dnia 13 października 2025 roku.  

 

5.20. Informacje o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ na wyniki z 

działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym 

sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym 

W okresie objętym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystąpiły 

żadne nietypowe okoliczności lub zdarzenia mające wpływ na wyniki działalności gospodarczej. 

 

5.21. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i finansowej 

Emitenta i jego grupy kapitałowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, które powstały 

po sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego 
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W ocenie Emitenta po sporządzeniu danych finansowych, określonych w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszły istotne zmiany w sytuacji finansowej i 

majątkowej Emitenta i jego Grupy, które byłyby istotne dla ich oceny, poza: 

 

Dnia 13 października 2025 r. Emitent wyemitował 30 000 szt. obligacji serii A o wartości nominalnej 30.000.000 

zł  z 3-letnim okresem zapadalności. 

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note) 

zostało całkowicie spłacone 30 października 2025 r 

 

5.22. Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta 

W skład Zarządu wchodzą obecnie: 

1. Jan Motz - Prezes Zarządu 

2. Marcin Juszczyk – Wiceprezes Zarządu  

 

Jan Motz 

Zajmowane stanowisko Prezes Zarządu 

Termin upływu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat obrotowych. Powołany w skład zarządu 

28.08.2023 r  

Wykształcenie  Absolwent Wydziału Weterynarii Szkoły Głównej Gospodarstwa 

Wiejskiego w Warszawie – SGGW. 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

Jan Motz jest założycielem Grupy Capital Park oraz Prezesem Zarządu 

Capital Park SA, posiada 40-letnie doświadczenie w branży 

nieruchomości. Nadzoruje finansowanie i realizację unikalnych 

projektów komercyjnych Grupy, koncentrując się na 

nieruchomościach biurowych, handlowych oraz obiektach 

wielofunkcyjnych. Odpowiada za wizję i strategię biznesową Grupy 

oraz jej ekspansję w nowych sektorach rynku nieruchomości.  W 1997 

roku założył Communication One Inc., grupę, w skład której wchodziła 

Spółka Call Center Poland S.A. – lider polskiego rynku usług call center. 

W latach 1986–2001 był właścicielem Progressive Development Inc., 

amerykańskiej firmy budowlanej. W latach 90 tych Jan Motz był 

udziałowcem grupy polskich spółek należących do Euro RSCG, jednej z 

wiodących europejskich grup marketingowych.  Jest członkiem 

Komitetu Wykonawczego Forum Obywatelskiego Rozwoju, na czele 

którego stoi profesor Leszek Balcerowicz.  

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

Zarząd: 

Aktualnie: 
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lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Alferno Investments Sp. z o.o., ArtN Sp. z o.o., Aspire Investments Sp. z 

o.o., Capital Park Investments Management PSA,  Capital Park Kraków 

Sp. z o.o., Capital Park Sp. z o.o., CP Strategic Assets S.A., Diamante 

Investments Sp. z o.o., Hazel Investments Sp.z o.o., Oberhausen Sp. z 

o.o., Piano Bar International Sp. z o.o., Polski Hak Sp. z o.o., Projekt I Sp. 

z  o.o., Sander Investments Sp. z o.o., SO SPV 50 Sp. z o.o., Equilibre 

Fundacja Rodzinna,  

W przeszłości: 

Capital Park Gdańsk Sp. z o.o. (do 2023 roku) 

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

Kinogram Sp. z o.o. (do 2024 roku) 

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

Rezydencje Pałacowa Sp. z o.o. (do 2024 roku) 

Rada Nadzorcza: 

Aktualnie: 

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

Nova S.A. 

W przeszłości: 

Fundacja Fabryki Norblina – Rada Nadzorcza Fundacji (do 2023 roku) 

Wspólnik: 

Aktualnie: 

Sequoia Investments 1 Sp. z o.o., Sequoia Investments 2 Sp. z o.o., SPV 

IBS 1 Sp. z o.o. sp. k. 

W przeszłości: 

Skladovka Sp. z o.o. (do 2024 roku) 

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

Capital Park Investment Management PSA (do 2023 roku) 

Fundator: 

Equilibre Fundacja Rodzinna 

 

Był likwidatorem w Spółce CP Retail „SPV 2” Sp. z o.o. 

Nie jest wpisana w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 
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rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Marcin Juszczyk 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu 

Termin upływu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat obrotowych. Powołany w skład zarządu 

28.08.2023 r 

Wykształcenie  Akademia Ekonomiczna w Krakowie (teraz Uniwersytet Ekonomiczny) 

kier. Informatyka i Ekonometria, ACCA/FCCA 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

Marcin Juszczyk jest Partnerem Zarządzającym i Wice Prezesem 
Zarządu Capital Park Sp. z o.o. z ponad 20-letnim doświadczeniem w 
branży nieruchomości. W Capital Park od 2003 roku jako członek 
zespołu współzałożycielskiego. Rozpoczynając współpracę z Capital 
Park pełnił funkcje CFO a następnie od 2006 roku dodatkowo funkcję 
Dyrektora Inwestycyjnego.  
Przed dołączeniem do Capital Park pełnił rolę CFO w Grupie 
Communication One ,w skład której wchodziła Spółka Call Center 
Poland S.A. 
Członek Stowarzyszenia REIT Polska, Polskiej Izby Nieruchomości 
Komercyjnych (PINK) oraz Fundacji Edukacji i Badań nad REIT-ami Od 
2023 roku przewodniczący organizacji Urban Land Institute Poland. Od 
lipca 2025 roku członek Executive Committee ULI Europe.  

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Zarząd: 

Aktualnie: 

CP Strategic Assets S.A., Oberhausen Sp. z o.o., SO SPV 50 Sp. z o.o., 

Diamante Investments Sp. z o.o., Hazel Investments Sp. z o.o., ArtN Sp. 

z o.o.,  Polski Hak Sp. z o.o., Krynica Investments Sp. z o.o., Projekt I Sp.z 

o.o., Silesia Nova S.A.,  Capital Park Investment Management PSA, 

Capital Park Sp. z o.o., SN1 Sp. z o.o., SN2 Sp. z o.o., SN3 Sp. z o.o., CP 

Property 6 Sp. z o.o., CP Property 7 w likwidacji Sp. z o.o., CP Property 

8 Sp. z o.o., CP Property 9 Sp. z o.o., WAN 48 Sp. z o.o., Juszczyk 

Fundacja Rodzinna 

W przeszłości: 

Kinogram Sp.z o.o. (do 2024 roku) 

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

Wilanów Investments Sp. z o.o. (do 2024 roku) 

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

Fundator: 
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Juszczyk Fundacja Rodzinna (aktualnie) 

Wspólnik: 

W przeszłości: 

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

Capital Park Investment Management PSA (do 2023 roku) 

Był likwidatorem w Spółce CP Retail „SPV 2” Sp. z o.o. Aktualnie jest likwidatorem spółki CP Property 7 w 

likwidacji Sp. z o.o.  

Nie jest wpisana w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

W okresie ostatnich 5 lat nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Zgodnie z przepisami Kodeksu spółek handlowych prawo kontroli służy każdemu wspólnikowi. 

 

W skład Rady Nadzorczej wchodzą obecnie: 

1. Członek Rady Nadzorczej – Katarzyna Ishikawa oraz 

2. Członek Rady Nadzorczej – Jonathan Willeń oraz 

3. Członek Rady Nadzorczej – Marcin Fryderyk Zoll  

 

Katarzyna Ishikawa 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat, powołanie ze skutkiem na 26.01.2024 r 

Wykształcenie  W 1996 r. ukończyła studia na kierunku: prawo na Wydziale Prawa i 

Administracji Uniwersytetu Jagiellońskiego w Krakowie.   

W 2021 r. ukończyła studia podyplomowe specjalność: audyt 

wewnętrzny na Uniwersytecie Andrzeja Frycza Modrzewskiego.  

W 2022 r. ukończyła studia podyplomowe: CSR.  Cele 

zrównoważonego rozwoju w strategii firmy na Akademii Leona 

Koźmińskiego w Warszawie.  
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W 2023 ukończyła studia podyplomowe:  Polityka compliance w 

organizacji na Akademii Leona Koźmińskiego w Warszawie.  

 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

Jest adwokatem, członkiem Krakowskiej Izby Adwokackiej. Ukończyła 

aplikację sądową zakończoną  egzaminem sędziowskim, następnie 

ukończyła aplikację adwokacką, egzaminem adwokackim.  

Od 2009 r. jest partnerem w kancelarii: Ishikawa, Brocławik. Adwokaci 

i Radcowie Prawni Sp.p.  

 

Spółki prawa handlowego, w których, 

w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

CP Strategic Assets S.A. – członek rady nadzorczej - nadal  

Capital Park Sp.  z o.o. – członek rady nadzorczej - nadal  

Invest Line E S.A. – członek rady nadzorczej - nadal  

Dekada S.A. – członek rady nadzorczej - nadal  

MOUNT TFI S.A. – członek rady nadzorczej - nadal  

Equilibre S.A.  do 2025  

IBS Administrator Zabezpieczeń Sp. z o.o. – członek zarządu - nadal  

Ishikawa, Brocławik. Adwokaci i Radcowie Prawni Sp.p. – partner – 

nadal   

WK WPV 1 Sp. z o.o. –  Do 2025 r.   

 

Pełni funkcję Członka Rady Nadzorczej 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26 

października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w rozumieniu przepisów prawa 

obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu działania jako członek organów 

zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

 

Jonathan Willén 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat, powołanie ze skutkiem na 26.01.2024 r 

Wykształcenie  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 doświadczenie 

zawodowe 

Jonathan Willén jest Dyrektorem Generalnym i  współzałożycielem 

Europi Property Group, paneuropejskiego funduszu inwestującego na 
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rynku nieruchomości mającego siedziby w  Londynie i  Sztokholmie. 

Założone w 2019 roku Europi, inwestuje kapitały we wszystkich 

sektorach rynku europejskiego wspólnie z  partnerami lokalnymi. 

Jonathan Willén był również wspólnikiem w Brunswick Real Estate, 

udziałowcu założycielu Europi oraz menedżerem inwestycyjnym na 

kraje nordyckie. Ponadto jest członkiem założycielem Harvard Alumni 

Real Estate Board. Od 2015 roku Jonathan Willén piastował 

stanowisko dyrektora w  funduszu inwestycyjnym private equity 

Blackstone z  siedzibą w  Londynie. Przed dołączeniem do Blackstone 

pełnił funkcję starszego prawnika w Goldman Sachs, zajmując się 

strukturyzacją instrumentów pochodnych między aktywami oraz 

transakcjami klienckimi. Wcześniej pracował w  Morgan Stanley 

w  dziale strukturyzacji kredytowych instrumentów pochodnych. 

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba 

była członkiem organów 

zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem, czy 

dana osoba nadal pełni funkcje w 

organach lub jest nadal wspólnikiem 

Europi Property Group (Dyrektor Generalny) 

CP Strategic Assets S.A. (członek Rady Nadzorczej) 

Capital Park Sp. z o.o. (członek Rady Nadzorczej) 

 

Pełni funkcję Członka Rady Nadzorczej 

 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26 

października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w rozumieniu przepisów prawa 

obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu działania jako członek organów 

zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Marcin Fryderyk Zoll 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji Kadencja indywidualna 5 lat, powołanie ze skutkiem na 26.01.2024 r 

Wykształcenie  1971-1978 Politechnika Warszawska wydz .Samochody i Maszyny 

Robocze, dyplom mgr inż, mechanik 

2000 - 2001 studia podyplomowe, dyplom MBA European University 

Montreux Switzerland 
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Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

1997 - 1999 Zasada SA Vice Prezes zarządu  

1999 - 2000 InwestStar SA Prezes zarządu 

2002- 2017 Suzuki Motor Poland  Dyrektor Generalny  

 

Spółki prawa handlowego, w których, 

w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Capital Park Sp. z o.o. – członek Rady Nadzorczej 

Pełni  funkcję Członka Rady Nadzorczej 

Nie prowadził działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

Nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spółek 

handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub ustawie z dnia 26 

października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w rozumieniu przepisów prawa 

obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu działania jako członek organów 

zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

 

5.23. Dane o strukturze udziałów Emitenta, ze wskazaniem wspólników posiadających co najmniej 5% 

głosów na zgromadzeniu wspólników  

 

 

  

Wspólnik Liczba udziałów Wartość nominalna 

posiadanych  

udziałów 

% posiadanych głosów 

Capital Park Investment 

Management PSA 
6160 308 000,00 PLN 61,60% 

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

 

6.1. Sprawozdanie finansowe skonsolidowane Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 

2024 r.  

Sprawozdanie finansowe skonsolidowane Emitenta za okres od 8 września 2023 r. do 31 grudnia 2024 r. stanowi 

Załącznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego oraz dostępne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji 

Relacje inwestorskie pod adresem: 

Sprawozdanie finasowe za 2024   

 

 

6.2. Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania skonsolidowane sprawozdania 

finansowego Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r.  

Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania skonsolidowane sprawozdania finansowego Emitenta 

za okres od 8 września 2023 r. do 31 grudnia 2024 r. stanowi Załącznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego 

oraz dostępne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji Relacje inwestorskie pod adresem:  

Sprawozdanie z badania za 2024     

 

 

6.3. Półroczne sprawozdanie finansowe Emitenta na dzień i za okres 6 miesięcy zakończony 30 

czerwca  

Półroczne sprawozdanie finansowe Emitenta na dzień i za okres 6 miesięcy zakończony 30 czerwca stanowi 

Załącznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego oraz dostępne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji 

Relacje inwestorskie pod adresem:  

 

Sprawozdanie finansowe Emitenta na dzień i za okres 6 miesięcy   

 

  

https://capitalpark.pl/wp-content/uploads/2025/09/SSF_2024-4.pdf
https://capitalpark.pl/wp-content/uploads/2025/12/SSF-30.06.2025.pdf
https://capitalpark.pl/wp-content/uploads/2025/09/PL-ASR-Audit-Report_Capital-ParkSpzoo_skonsolidowane31122024_01072025.pdf
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VII. ZAŁĄCZNIKI 

 
7.1. Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sądowego 
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7.2. Ujednolicony i aktualny statut spółki Emitenta 
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7.3. Warunki Emisji Obligacji 
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7.4. Uchwały ws. zgody na emisję Obligacji oraz uchwała Zarządy ws. wstępnej alokacji  
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7.5. Wyciąg z umowy z administratorem zabezpieczeń 
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7.6. Umowy Zastawu wraz z oświadczeniami o poddaniu się egzekucji  
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7.7. Ustanowienie hipoteki wraz z oświadczeniem o poddaniu się egzekucji  
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7.8. Wyceny Przedmiotu Zastawu 
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7.9. Definicje i objaśnienia skrótów 

Administrator 

Zabezpieczeń 

oznacza BSWW Trust sp. z .o.o. z siedzibą w Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801 

Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000505020, NIP: 

5252584345, REGON: 147161309, o kapitale zakładowym w wysokości: 5.000,00 PLN (pięć 

tysięcy złotych); 

Autoryzowany 

Doradca lub 

Doradca Emitenta 

lub Firma 

Inwestycyjna 

oznacza Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie; 

Cena Emisyjna oznacza cenę nabycia jednej Obligacji określoną w pkt. 6.2 Warunków Emisji, tj.  1.000 (jeden 

tysiąc) złotych 

Depozyt oznacza depozyt papierów wartościowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami 

Ustawy o Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW 

rejestrowane są Obligacje 

Dzień Emisji oznacza dzień, w którym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji 

Dzień Roboczy oznacza każdy dzień z wyłączeniem sobót, niedziel i dni ustawowo wolnych od pracy w 

Rzeczypospolitej Polskiej, w którym KDPW prowadzi normalną działalność operacyjną 

Dzień 

Wcześniejszego 

Wykupu 

oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.2 Warunków Emisji 

Dzień Wykupu oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13. Warunków Emisji 

Emisja oznacza emisję Obligacji 

Emitent lub 

Spółka 

oznacza spółkę pod firmą Capital Park sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie, przy ul. Klimczaka 1, 

02-797 Warszawa, wpisaną do Rejestru Przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0001057169, posiadającą numer REGON: 526355322, 

NIP: 9512577670, o kapitale zakładowym 500.000 zł, 

Ewidencja oznacza ewidencje osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) 

Ustawy o Obrocie 

GPW oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w Warszawie; 

Grupa Emitenta, 

Grupa 

oznacza Emitenta oraz jednostki kontrolowane przez Emitenta, objęte skonsolidowanym 

sprawozdaniem finansowym, w rozumieniu aktualnie stosowanych standardów 

sprawozdawczości finansowej, na poziomie skonsolidowanym; 

KNF lub Komisja 
oznacza Komisję Nadzoru Finansowego w Warszawie 

Dokument 

Informacyjny 

oznacza niniejszy dokument, sporządzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO 

Catalyst 
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Obligacje  oznacza 25 774 obligacji serii A Emitenta o wartości nominalnej 1.000 (jeden tysiąc) złotych 

każda 

Obligatariusz oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zaś w po zarejestrowaniu 

Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papierów Wartościowych, na którym zapisane są 

Obligacje lub osobę wskazaną podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy przez 

posiadacza tego rachunku jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim Rachunku 

Zbiorczym 

Odsetki, 

Oprocentowanie 
oznacza kwotę odsetek od Obligacji obliczaną i należną zgodnie z pkt 17 Warunków Emisji 

Okres Odsetkowy oznacza okres, o którym mowa w pkt. 17.2.4 Warunków Emisji 

PKB oznacza Produkt Krajowy Brutto 

PLN, zł, złoty oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej 

Podmioty Zależne 

Emitenta 
oznacza podmioty objęte skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Emitenta; 

Rachunek 

Papierów 

Wartościowych 

oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie 

Rachunek 

Zbiorczy 
oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie 

Regulacje KDPW oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte przez KDPW, 

określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w 

szczególności Regulamin Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady 

działania Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

Regulamin ASO 

GPW 

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwałą Nr 147/2007 

Zarządu Giełdy Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z późn. 

zm.) 

Rozporządzenie 

BMB 

Oznacza rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 

2016 r. w sprawie indeksów stosowanych jako wskaźniki referencyjne w instrumentach 

finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wyników funduszy inwestycyjnych i 

zmieniające dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporządzenie (UE) nr 596/2014 

Rynek ASO 

Catalyst 

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej następców 

prawnych 

Stopa Bazowa ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.1. Warunków Emisji; 

Szczegółowe 

Zasady Działania 

KDPW 

oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

Ustawa o 

Obligacjach 

oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 708 

ze zm.); 

Ustawa o Obrocie oznacza ustawę 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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Ustawa o Ofercie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania 

instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach publicznych 

(tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 620 ze zm); 

Warunki Emisji oznacza Warunki Emisji Obligacji serii A, których treść stanowi Załącznik do niniejszej Noty 

Informacyjnej 

WIBOR oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki udzielają pożyczek 

innym bankom 
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7.10. Sprawozdania finansowe wraz z opinią  
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1. SKONSOLIDOWANE BILANS 

AKTYWA Nota 31.12.2024 

Aktywa trwałe  201 901

Wartości niematerialne i prawne  140

Inne wartości niematerialne i prawne  140

Rzeczowe aktywa trwałe  22

Środki trwałe  22

Inne środki trwałe  22

Należności długoterminowe  728

Od pozostałych jednostek 4 728

Inwestycje długoterminowe  200 642

Nieruchomości inwestycyjne 1 92 819

Długoterminowe aktywa finansowe 2 106 543

w jednostkach zależnych, współzależnych i stowarzyszonych wycenianych metodą praw własno-
ści  106 543

udziały lub akcje  84 503

udzielone pożyczki  22 040

Inne inwestycje długoterminowe 3 1 280

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 369

Inne rozliczenia międzyokresowe  369
  

Aktywa obrotowe  33 639

Należności krótkoterminowe 5 7 343

Należności od pozostałych jednostek, w których jednostka posiada zaangażowanie w kapitale  606

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  606

do 12 miesięcy  606

Należności od pozostałych jednostek  6 737

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  4 372

do 12 miesięcy  4 372

z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytu-
łów publicznoprawnych  2 340

inne  25

Inwestycje krótkoterminowe  26 166

Krótkoterminowe aktywa finansowe  26 166

w pozostałych jednostkach  5 396

 udzielone pożyczki  5 396

środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 
 6 20 770

środki pieniężne w kasie i na rachunkach  20 770

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 130
  

AKTYWA  RAZEM  235 540
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PASYWA Nota 31.12.2024 
 

Kapitały własne   173 053

Kapitał podstawowy 8 500

Kapitał zapasowy , w tym:  8 5 689

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów  1

Pozostałe kapitały rezerwowe 8 160 800

Zysk netto  6 064

   

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania  62 487

   

Rezerwy na zobowiązania  20 930

Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 16 20 930

Zobowiązania długoterminowe  28 402

Wobec pozostałych jednostek  28 402

kredyty i pożyczki 9 27 951

inne 10 451

   

Zobowiązania krótkoterminowe  11 675

Zobowiązania wobec pozostałych jednostek  11 675

kredyty i pożyczki 9 5 075

Inne zobowiązania finansowe 9 4 586

z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności 10 1 412

do 12 miesięcy  1 412

z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów pu-
blicznoprawnych 10 316

inne 10 286

   

Rozliczenia międzyokresowe  1 480

długoterminowe  1 180

krótkoterminowe  300

  

PASYWA RAZEM  235 540



 
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ CAPITAL PARK SP. Z O.O. ZA OKRES OD 8 WRZEŚNIA 2023 R. DO 31 
GRUDNIA 2024 R. 
(w tys. PLN) 
 
 

5 
 

2. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT  
 

Nota 
Za okres od 8 września 2023r. 

do 31 grudnia 2024 r. 

  
  

Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i materiałów  26 354 

Przychody netto ze sprzedaży produktów 12 26 354 

    

Koszty sprzedanych produktów, towarów i materiałów  (29 675) 

Koszt wytworzenia sprzedanych produktów 13 (29 675) 

    

Strata brutto ze sprzedaży  (3 321) 

  
   

Koszty ogólnego zarządu  (1 402) 

    

Strata ze sprzedaży  (4 723) 

    

Pozostałe przychody operacyjne  1 108 

Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 14 1 108 

    

Pozostałe koszty operacyjne  (297) 

Strata z tytułu rozchodu niefinansowych aktywów trwałych  (297) 

    

Strata z działalności operacyjnej  (3 912) 

    

Przychody finansowe  2 797 

Odsetki 15 2 124 

Inne 15 673 

    

Koszty finansowe  (3 131) 

Odsetki 15 (3 131) 

    

Strata z działalności gospodarczej  (4 246) 

    

Zysk  z udziałów w jednostkach podporządkowanych wycenianych metodą praw wła-
sności  13 791 

     

Zysk brutto  9 545 

     

Podatek dochodowy 16 (3 481) 

Zysk netto  6 064 
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3.  ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WŁASNYM 

 Kapitał zakładowy Kapitał zapasowy  Pozostałe kapitały rezer-
wowe Zysk netto Razem kapitały własne 

Kapitał własny na 08.09.2023 - - - - -

Utworzenie spółki 5  - - - 5

Podwyższenie kapitału 495 1 - - 496

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu - - 160 800 - 160 800

Wniesienie dopłat  -  5 688 - - 5 688

Zysk netto za okres sprawozdawczy -  - - 6 064 6 064

Kapitał własny na 31.12.2024  500 5 689 160 800 6 064 173 053
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH 

 
za okres od 8 września 
2023 r. do 31 grudnia 

2024 r.  
 

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ 

Wpływy 49 458 

Sprzedaż 49 458 

Wydatki (44 215) 

Dostawy i usługi (40 272) 

Podatki i opłaty o charakterze publiczno-prawnym (3 943) 

   

A. Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej 5 243 

  

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI INWESTYCYJNEJ  

Wpływy 114 993 

Zbycie inwestycji w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne 48 089 

Z aktywów finansowych, w tym: 24 663 

w pozostałych jednostkach 24 663 

zbycie aktywów finansowych 16 889 

spłata udzielonych pożyczek długoterminowych 757 

inne wpływy z aktywów finansowych 7 017 

Inne wpływy inwestycyjne 42 241 

Wydatki (31 186) 

Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne (9 357) 

Na aktywa finansowe, w tym: (21 829) 

w pozostałych jednostkach (21 829) 

nabycie aktywów finansowych (21 829) 

   

B. Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej 83 807 

  

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI FINANSOWEJ  

Wpływy 4 003 

Kredyty i pożyczki 4 003 

Wydatki (72 283) 

Spłaty kredytów i pożyczek (23 586) 

Z tytułu innych zobowiązań finansowych (46 003) 

Odsetki  (2 694) 

   
C. Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (68 280) 

   
D. Przepływy pieniężne netto razem 20 770 
   
E. Bilansowa zmiana stanu środków pieniężnych, w tym: 20 770 
-zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych - 
F. Środki pieniężne na początek okresu - 
G. Środki pieniężne na koniec okresu  20 770 
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5. INFORMACJE OGÓLNE  

5.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Nazwa:   Capital Park Sp. z o.o. 

Forma prawna:   Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba:              Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 

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

Kraj rejestracji:   Polska 

Podstawowe miejsce prowadzenia działal-

ności: 
 Polska 

Podstawowy przedmiot działalności:   

  

 działalność holdingowa, 

 realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem  

budynków, 

 kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek, 

 wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi oraz obcymi 

Organ prowadzący rejestr:  
Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIII Wydział  

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS:  1057169 

Numer statystyczny REGON:  9512577670 

 
 

5.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITAŁOWEJ  

Spółka dominująca Capital Park Sp. z o.o. i pozostałe jednostki Grupy Kapitałowej zostały utworzone na czas nieoznaczony. 

5.3. OKRESY PREZENTOWANE 

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

i składa się z: 

 Skonsolidowanego bilansu sporządzonego na 31 grudnia 2024 roku, które po stronie aktywów i pasywów wykazuje 

sumę 235 540 tys. PLN,  

 Skonsolidowanego rachunku zysków i strat za okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku wykazującego zysk netto w 

wysokości 6 064  tys. PLN, 
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 Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale własnym za okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku wykazującego 

wzrost stanu kapitału własnego o kwotę 173 053 tys. PLN, 

 Skonsolidowanego sprawozdania z przepływów pieniężnych za okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku wykazują-

cego  wzrost stanu środków pieniężnych netto o kwotę 20 770 tys. PLN, 

 wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objaśnień. 

i zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej określo-

nymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami 

wykonawczymi. 

Przyjęte przez jednostkę dominującą zasady rachunkowości dla grupy stosowane były w sposób ciągły. 

 

Poprzez okres sprawozdawczy rozumie się okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku. Jednostka dominująca została utwo-

rzona dnia 8 września 2023 i przyjęła rok obrotowy odpowiadającemu rokowi kalendarzowemu tj. rok zakończony 31 grudnia, 

przy czym ze względu na fakt rozpoczęcia działalności w drugiej połowie przyjętego roku obrotowego Spółka Dominująca 

zdecydowała o połączeniu ksiąg rachunkowych i sprawozdania finansowego za okres od 8 września 2023 r. do 31 grudnia 

2023 r. z księgami rachunkowymi i sprawozdaniem finansowym za rok następny (1 stycznia 2024 – 31 grudnia 2024), w 

związku z tym pierwszy rok obrotowy zakończył się 31 grudnia 2024.   

5.4. UDZIAŁOWCY JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Według stanu na dzień sprawozdawczy i na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 

udziałowcami jednostki dominującej posiadającymi co najmniej 5% głosów na Walnym Zgromadzeniu Udziałowców byli: 

Udziałowcy Liczba udziałów % kapitału Liczba głosów % głosów 

Capital Park Investment Management PSA  6 160 61,6% 6 160 61,6%
Europi Property Group AB 3 500 35% 3 500 35%
Pozostali 340 3,40% 340 3,40%
Razem 10 000 100,00% 10 000 100,00%
 

Na dzień 31 grudnia 2024 r. oraz na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego beneficjen-
tem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolująca i beneficjent rzeczywisty spółki Capital Park Investment Management 
PSA. 

Capital Park Investment Management PSA nie sporządza skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

5.5. STRUKTURA GRUPY 

Poniżej zaprezentowane zostało zestawienie spółek zależnych, które wchodzą w skład Grupy Kapitałowej na dzień raportowy 

oraz spółek współkontrolowanych przez Grupę Kapitałową : 
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100% 100% 100%

60% 100% 100%

18% 100% 100%

100% 100% 100%

100% 100% 26%

100% 100% 100%

100% 100% 100%

Projekt I Sp. z o.o.*

SN 2 Sp. z o.o.*

CP Property 7
Sp. z o. o.

SN 3 Sp. z o.o.*

Sander Investments 
Sp. z o. o.

CP Property 6
Sp. z o. o.

CP Property 8
Sp. z o. o.

Adverbium Sp. z o.o.

CAPITAL PARK SP. Z O.O.

CP Management 
Sp. z o. o. 

Emir 30 Sp. z o. o.

Krynica Investments
Sp. z o.o. 

Sporty Department 
Store Sp. z o. o.

Oberhausen
Sp. z o.o.

Diamante Investments 
Sp. z o. o.

Capital Park Kraków
Sp. z o. o. 

SO SPV 50 Sp. z o.o. *

Alferno Investments 
Sp. z o. o.

Silesia Nova Sp. z o.o.*

Polski Hak Sp. z o.o.*

Aspire Investments
Sp. z o. o.

SN 1 Sp. z o.o.*

 

 

*jednostki współkontrolowane 

Jednostka dominująca została utworzona dnia 8 września 2023 r. Spółki 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 Kraków, Emir 30, Polski Hak, Wilanów Investments Sp. z o.o. zostały 

nabyte 18 grudnia 2023 roku (szczegóły patrz nota 26). Spółka Adverbium została nabyta w styczniu 2024 roku. Spółki SN1, 

SN2, SN3, CP Property 8 zostały utworzone w sierpniu 2024 roku. W czerwcu 2024 Grupa zbyła udziały w jednostce współ-

kontrolowanej Wilanów Investments Sp. z o.o. 

5.6. OŚWIADCZENIA ZARZĄDU 

Zarząd jednostki dominującej oświadcza, że wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finan-

sowe sporządzone zostało zgodnie z obowiązującymi Grupę zasadami rachunkowości oraz odzwierciedlają w sposób praw-

dziwy rzetelny i jasny sytuację majątkową i finansową Grupy oraz jej wynik finansowy. 

Niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności gospo-

darczej przez Grupę Kapitałową Capital Park w dającej się przewidzieć przyszłości. Zarząd Jednostki dominującej nie stwierdza 

na dzień podpisania niniejszego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktów i okoliczności, które wskazy-

wałyby na zagrożenia dla możliwości kontynuowania działalności w okresie 12 miesięcy po dniu raportowym na skutek za-

mierzonego lub przymusowego zaniechania bądź istotnego ograniczenia dotychczasowej działalności. 
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6. WPROWADZENIE DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINAN-

SOWEGO 

6.1. PODSTAWA SPORZĄDZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINASNSOWEGO 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na tery-

torium Rzeczypospolitej Polskiej określonymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) 

i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi. 

6.2. ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

Dane w niniejszym   skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostały podane w tysiącach polskich złotych, po zaokrągle-

niu do pełnych tysięcy. 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone w oparciu o zasadę kosztu historycznego, za wyjątkiem inwe-

stycji w nieruchomości oraz instrumentów finansowych wycenianych według wartości godziwej, której zmiana ujmowana jest 

w wyniku finansowym.  

6.3. ZASADY KONSOLIDACJI  

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporządkowanych 

Jednostki zależne podlegają konsolidacji metodą pełną w okresie od objęcia nad nimi kontroli przez jednostkę dominującą do 

czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiązania spółki zależnej na dzień włączenia jej do skonsolidowanego sprawozdania 

finansowego ujmowane są według wartości godziwej. Różnica między wartością godziwą tych aktywów i zobowiązań oraz 

ceną nabycia powoduje powstanie wartości firmy lub ujemnej wartości firmy, które są wykazywane w odrębnej pozycji w 

skonsolidowanym bilansie. 

Udziały w jednostkach stowarzyszonych wykazuje się metodą praw własności. Wartość początkową udziału aktualizuje się na 

dzień bilansowy, na który sporządza się sprawozdanie finansowe, o zmiany wartości aktywów netto jednostki podporządko-

wanej, jakie nastąpiły w okresie sprawozdawczym, wynikające zarówno z osiągniętego wyniku finansowego, skorygowanego 

o odpis raty wartości firmy lub ujemnej wartości firmy przypadający na dany okres sprawozdawczy. 

6.4. OPIS PRZYJĘTYCH ISTOTNYCH ZASAD RACHUNKOWOŚCI  

Metody wyceny aktywów i pasywów 
 

Wartości niematerialne i prawne 

Wartości niematerialne i prawne wycenia się w księgach według cen ich nabycia lub kosztów poniesionych na ich wytworze-

nie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a także odpisy z tytułu trwałej utraty wartości. 

Rzeczowe aktywa trwałe 

Środki trwałe wycenia się w księgach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartość początkowa), pomniejszonych o od-

pisy amortyzacyjne, a także o odpisy z tytułu trwałej utraty ich wartości. 

Cena nabycia i koszt wytworzenia środków trwałych oraz środków trwałych w budowie obejmuje ogół ich kosztów poniesio-

nych przez jednostkę za okres budowy, montażu, przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjęcia do używania, w tym również: 
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koszt obsługi zobowiązań zaciągniętych w celu ich finansowania i związane z nimi różnice kursowe, pomniejszony o przychody 

z tego tytułu. 

Wartość początkową środka trwałego powiększają koszty jego ulepszenia, polegającego na przebudowie, rozbudowie, mo-

dernizacji lub rekonstrukcji, powodującego, że wartość użytkowa tego środka po zakończeniu ulepszenia przewyższa posia-

daną przy przyjęciu do używania wartość użytkową. 

Inwestycje 

Inwestycje obejmują aktywa posiadane w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu wartości tych 

aktywów, uzyskania z nich przychodów w formie odsetek, dywidend (udziałów w zyskach) lub innych pożytków, w tym rów-

nież z transakcji handlowej, a w szczególności aktywa finansowe oraz te nieruchomości i wartości niematerialne i prawne, 

które nie są użytkowane przez jednostkę, lecz są posiadane w celu osiągnięcia tych korzyści. 

Inwestycje w nieruchomości 

Inwestycje w nieruchomości wyceniane są według ceny rynkowej, bądź inaczej określonej wartości godziwej. 

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywów trwałych, powodujące wzrost/spadek ich wartości do poziomu cen 

rynkowych, bądź inaczej określonej wartości godziwej, ujmowane są odpowiednio jako pozostałe przychody/koszty opera-

cyjne. 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się grunty, budynki albo części tych gruntów lub budynków, w tym również nieru-

chomości w trakcie budowy, których właścicielem bądź użytkownikiem wieczystym jest Spółka z Grupy, i które służą osiąganiu 

korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu ich wartości godziwej bądź z przychodów z wynajmu (lub z obu tych tytułów 

jednocześnie).  

Początkowe ujęcie nieruchomości inwestycyjnych w momencie nabycia następuje według ceny nabycia, z uwzględnieniem 

kosztów przeprowadzenia transakcji, czyli kosztów bezpośrednio związanych z transakcją zakupu (opłaty za obsługę prawną, 

prowizja za zakup nieruchomości, podatki związane z nabyciem nieruchomości).  

Kosztem wytworzenia nieruchomości we własnym zakresie jest łączna wartość dokonanych nakładów na budowę obiektu do 

momentu oddania do użytkowania. Obejmują one w szczególności:  

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

cesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarządu jednostki, 

 podatek od nieruchomości oraz opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu, 

 pośrednie koszty doradcze dotyczące ściśle obsługi i zarządzania procesem budowlanym, koszty pośrednictwa przy za-

wieraniu transakcji dotyczących procesu inwestycyjnego, 

 koszty finansowania zewnętrznego, w tym w szczególności odsetki od kredytów, pożyczek , oraz różnice kursowe w 

stopniu, w jakim są uznawane za korektę kosztów odsetek, które można bezpośrednio przyporządkować nabyciu, bu-

dowie lub wytworzeniu składników aktywów wymagających dłuższego okresu, aby mogły być zdatne do użytkowania 

lub odsprzedaży, są aktywowane się jako część ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego składnika aktywów. Kwotę 

kosztów finansowania zewnętrznego, która podlega aktywowaniu,  

 Późniejsze nakłady, które spełniają kryteria kapitalizacji w  wartości bilansowej  budynku zwiększają wartość brutto 

takiej nieruchomości, a tym samym zwiększają podstawę do naliczania amortyzacji podatkowej. 

Ze względu na stosowaną technikę budowy zakładającą możliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb konkretnego 

najemcy, moment uzyskania pozwolenia na użytkowanie nie powoduje, iż można uznać na moment decyzji daną 
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nieruchomość, za zdatną do użytkowania. Według utrwalonej praktyki biznesowej, wykończenie powierzchni na potrzeby 

konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczące instalacji wewnętrznych, wykończenia ścian i podłóg, zorgani-

zowania powierzchni wspólnych i sanitariatów jak również ciągów komunikacyjnych. 

W związku z powyższym nakłady na wykończenie powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub kilku najemców 

tzw. fit-outs oraz prowizje zapłacone za pozyskanie najemców, nawet jeśli są poniesione po dacie decyzji o pozwoleniu na 

użytkowanie, stanowią nakłady na tę nieruchomość.  

Koszty finansowe, w szczególności odsetki od finansowania przeznaczonego na budowę budynku, które dotyczą wyłącznie 

finansowania poniesionych nakładów na wykończenie powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie najemców, zwiększają 

wartość budynku do czasu uzyskania statusu w pełni przystosowanego do użytkowania.  

Nakłady na wykończenie powierzchni najmu (powierzchni, która już wcześniej była wykończona na potrzeby poprzedniego 

najemcy), jak również prowizje za pozyskanie najemców, poniesione po uzyskaniu statusu w pełni przystosowanego do użyt-

kowania, zwiększają wartość nieruchomości, o ile są poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawcę, a przed datą kolejnej 

wyceny, czyli najczęściej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone nakłady na nieruchomość nie mogą przekroczyć wartości 

docelowej danej nieruchomości, ustalonej przez rzeczoznawcę majątkowego w operacie. Nakłady ponoszone po oddaniu nie-

ruchomości inwestycyjnej kapitalizowane są tylko do wysokości wartości godziwej. Koszty remontów i utrzymania nierucho-

mości ujmowane są w wyniku finansowym w sprawozdaniu z zysków i strat. 

Po początkowym ujęciu, nie rzadziej niż na koniec każdego roku obrotowego, nieruchomości inwestycyjne są wyceniane we-

dług wartości godziwej, która odzwierciedla warunki rynkowe na dzień raportowy. Wartość godziwa to cena, którą by otrzy-

mano za sprzedaż składnika aktywów lub by zapłacono za przeniesienie zobowiązania w transakcji przeprowadzonej na zwy-

kłych warunkach między uczestnikami rynku na dzień wyceny 

Dla nieruchomości, co do których zawarto porozumienia o ich sprzedaży albo w inny sposób potwierdzono z nabywcą cenę 

sprzedaży, przyjmuje się do wyceny cenę wynikającą z tych porozumień jeżeli odzwierciedla ona wartość godziwą. W pozo-

stałych przypadkach Zarząd jednostki dominującej korzysta ze wsparcia ekspertów w zakresie wyceny do wartości godziwej, 

wykorzystując: 

 operaty szacunkowe przygotowane przez niezależnych rzeczoznawców na potrzeby bilansowe, 

 własne wyceny menedżerskie oraz wewnętrzne analizy wartości nieruchomości. 

Trwała utrata wartości aktywów 

Na każdy dzień bilansowy ocenia się, czy istnieją obiektywne dowody wskazujące na trwałą utratę wartości składnika bądź 

grupy aktywów. Jeśli takie dowody istnieją, ustala się szacowaną, możliwą do odzyskania wartość składnika aktywów i doko-

nuje się odpisu aktualizującego z tytułu utraty wartości w kwocie równej różnicy między wartością możliwą do odzyskania i 

wartością bilansową. Strata wynikająca z utraty wartości jest ujmowana w rachunku zysków i strat. W przypadku, gdy skutki 

uprzednio dokonanego przeszacowania aktywów ujęto jako kapitał z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokość tego 

kapitału, a pozostała części straty jest odnoszona na skonsolidowany rachunek zysków i strat. 

Należności, roszczenia i zobowiązania, inne niż zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiązania finansowe 

Należności wykazuje się w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady ostrożnej wyceny. Wartość należności aktuali-

zuje się uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez dokonanie odpisu aktualizującego, zaliczanego od-

powiednio do pozostałych kosztów operacyjnych lub do kosztów finansowych - zależnie od rodzaju należności, której dotyczy 

odpis aktualizujący. 
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Zobowiązania ujmuje się w księgach w kwocie wymagającej zapłaty. 

Należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wykazuje się na moment ich powstania według średniego kursu Na-

rodowego Banku Polskiego ogłoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzającego ten dzień. 

Na dzień bilansowy należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wycenia się po obowiązującym na ten dzień śred-

nim kursie ogłoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. 

Kapitał zakładowy 

Kapitał zakładowy jest ujmowany w wysokości określonej w umowie Spółki jednostki dominującej i wpisanej w rejestrze są-

dowym. Różnice pomiędzy wartością godziwą uzyskanej zapłaty i wartością nominalną udziałów są ujmowane w kapitale za-

pasowym ze sprzedaży udziałów powyżej ich wartości nominalnej. 

Rozliczenia międzyokresowe  

Grupa Kapitałowa dokonuje czynnych rozliczeń międzyokresowych kosztów, jeżeli dotyczą one przyszłych okresów sprawoz-

dawczych. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów dokonywane są w wysokości prawdopodobnych zobowiązań przypa-

dających na bieżący okres sprawozdawczy.  

Rezerwy na zobowiązania 

Rezerwy stanowią zobowiązania, których termin wymagalności lub kwota nie są pewne. 

Podatek dochodowy 

Bieżące zobowiązanie z tytułu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w ra-

chunku zysków i strat część odroczona stanowi różnicę pomiędzy stanem rezerw i aktywów z tytułu podatku odroczonego na 

koniec i na początek okresu sprawozdawczego. 

Rezerwę i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego, dotyczące operacji rozliczanych z kapitałem własnym, odnosi 

się na kapitał własny. 

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się w wysokości kwoty przewidzianej w przyszłości do odliczenia 

od podatku dochodowego, w związku z ujemnymi różnicami przejściowymi oraz straty podatkowej możliwej do odliczenia, 

ustalonej przy uwzględnieniu zasady ostrożności. 

Rezerwę z tytułu odroczonego podatku dochodowego tworzy się w wysokości kwoty podatku dochodowego, wymagającej w 

przyszłości zapłaty, w związku z występowaniem dodatnich różnic przejściowych, to jest różnic, które spowodują zwiększenie 

podstawy obliczenia podatku dochodowego w przyszłości. 

Wysokość rezerwy i aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się przy uwzględnieniu stawek podatku 

dochodowego obowiązujących w roku powstania obowiązku podatkowego, przy uwzględnieniu przepisów podatkowych ob-

owiązujących na dzień bilansowy. 

Rezerwa i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego są kompensowane dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu 

finansowym. 

Różnice kursowe 

Do wyceny pozycji bilansu wyrażonych w walutach obcych, przyjęto następujące kursy (w zł): 

Kurs EUR/PLN 
31.12.2024 

 

Kurs obowiązujący na ostatni dzień okresu 4,2730

Kurs średni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,3041
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Instrumenty finansowe 

Klasyfikacja instrumentów finansowych 

Instrumenty finansowe ujmowane są oraz wyceniane zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 12 grudnia 2001 

r. w sprawie szczegółowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentów finan-

sowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywów finansowych opisane w poniższej nocie nie dotyczą wyłączonych z Rozporzą-

dzenia w szczególności: praw i zobowiązań wynikających z umów leasingowych i ubezpieczeniowych, należności i zobowiązań 

z tytułu dostaw i usług oraz instrumentów finansowych wyemitowanych przez Grupę Kapitałową stanowiących jej instru-

menty kapitałowe. 

Aktywa finansowe dzieli się na: 

• aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pożyczki udzielone i należności własne, 

• aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalności, 

• aktywa finansowe dostępne do sprzedaży. 

Zobowiązania finansowe dzieli się na: 

• zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pozostałe zobowiązania finansowe. 

Zasady ujmowania i wyceny instrumentów finansowych 

Aktywa finansowe wprowadza się do ksiąg rachunkowych na dzień zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w wartości 

godziwej poniesionych wydatków lub przekazanych w zamian innych składników majątkowych, zaś zobowiązania finansowe 

w wartości godziwej uzyskanej kwoty lub wartości otrzymanych innych składników majątkowych. Przy ustalaniu wartości go-

dziwej na ten dzień uwzględnia się poniesione przez Grupę Kapitałową koszty transakcji. 

Pożyczki udzielone i należności własne 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych zalicza się, niezależnie od terminu ich wymagalności (zapłaty), aktywa finan-

sowe powstałe na skutek wydania bezpośrednio drugiej stronie kontraktu środków pieniężnych. Do pożyczek udzielonych i 

należności własnych zalicza się także obligacje i inne dłużne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezpośrednio 

drugiej stronie kontraktu środki pieniężne, jeżeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, że zbywający nie utracił kon-

troli nad wydanymi instrumentami finansowymi (transakcje odkupu). 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych nie zalicza się nabytych pożyczek ani należności, a także wpłat dokonanych 

przez Grupę Kapitałową celem nabycia instrumentów kapitałowych nowych emisji, również wtedy, gdy nabycie następuje w 

pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - także w obrocie wtórnym. 

Pożyczki udzielone i należności własne wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Zobowiązania finansowe 

Zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, które nie zostały wyznaczone jako instru-

menty zabezpieczające, wykazywane są w wartości godziwej, zaś zyski i straty wynikające z ich wyceny ujmowane są bezpo-

średnio w skonsolidowanym rachunku zysków i strat. 

Do zobowiązań finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza się również zobowiązanie do dostarczenia pożyczonych papie-

rów wartościowych oraz innych instrumentów finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupę Kapitałową umowy sprzedaży 

krótkiej. 
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Pozostałe zobowiązania finansowe wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Ustalenie wyniku finansowego 

 
Przychody i koszty 

Przychody i koszty są ujmowane zgodnie z zasadą memoriału, tj. w roku obrotowym, którego dotyczą, niezależnie od terminu 

otrzymania lub dokonania płatności. 

Do przychodów z działalności operacyjnej Grupa zalicza w szczególności: 

 przychody z wynajmu nieruchomości biurowych i handlowych 

 przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości obejmujące przychody z tytułu service charge i refaktur (przy-

chody świadczone na rzecz najemców) oraz przychody z tytułu zarządzania nieruchomościami i portfelem inwesty-

cyjnym (usługi świadczone na rzecz stron trzecich) 

Przychody z wynajmu 

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. 

Przychody są rozpoznawane w wartości godziwej zapłaty otrzymanej lub należnej po pomniejszeniu o podatek od towarów i 

usług oraz ewentualne rabaty.  

Przychody z najmu ujmuje się w księgach, w momencie gdy są one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, należne.  

Przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości oraz usług zarządzania nieruchomościami i portfelem inwestycyjnym 

Grupa realizuje przychody z umów z klientami z tytułu usług zarządzania oraz usług tzw. services charges.  

Przychody z usług tzw. service charges oraz usług zarządzania są rozpoznane w okresie sprawozdawczym, w którym następuje 

przekazanie kontroli nad usługą na rzecz klienta, tj. w miarę upływu czasu, w okresie, w którym dana usługa jest świadczona. 

Przychody odsetkowe  

Przychody odsetkowe są ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. 

Przychody z tytułu dywidend 

Przychody z tytułu dywidend zalicza się do przychodów finansowych na dzień powzięcia przez Zgromadzenie Wspólników 

jednostki dominującej, w którą jednostka zainwestowała, uchwały o podziale zysku, chyba że w uchwale określono inny dzień 

prawa do dywidendy.  

Podatek dochodowy 

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zysków i strat obejmuje część bieżącą i część odroczoną. 

Różnice kursowe 

Różnice kursowe wynikające z wyceny na dzień bilansowy aktywów i pasywów wyrażonych w walutach obcych z wyjątkiem 

inwestycji długoterminowych oraz powstałe w związku z zapłatą należności i zobowiązań w walutach obcych, jak również przy 

sprzedaży walut, zalicza się odpowiednio do przychodów lub kosztów finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do 

kosztu wytworzenia produktów lub ceny nabycia towarów, a także ceny nabycia lub kosztu wytworzenia środków trwałych, 

środków trwałych w budowie lub wartości niematerialnych i prawnych. 

 



 
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ CAPITAL PARK SP. Z O.O. ZA OKRES OD 8 WRZEŚNIA 2023 R. DO 31 
GRUDNIA 2024 R. 
(w tys. PLN) 
 
 

17 
 

 

 

Zasady sporządzania jednostkowych sprawozdań finansowych 

Przychody i koszty 

Grupa Kapitałowa sporządza rachunek zysków i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, których sprawozdania 

finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej sporządzają rachunek zysków 

i strat w wariancie porównawczym. 

Jednostka dominująca dokonuje odpowiedniego dostosowania rachunku zysków i strat tych jednostek w celu ujednolicenia 

zasad przy sporządzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Rachunek przepływów pieniężnych 

Skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych Grupy Kapitałowej sporządzono metodą bezpośrednią. Wszystkie jed-

nostki, których sprawozdania finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej 

sporządzają rachunek przepływów pieniężnych także tą metodą. 
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7. DODATKOWE INFORMACJE I OBJAŚNIENIA DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO 

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

  NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNE 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się nieruchomości, co do których Grupa posiada tytuł własności lub  prawo wieczy-

stego użytkowania. wszystkie nieruchomości inwestycyjne wyceniane są w wartości godziwej. Wartość godziwa nieruchomo-

ści została obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezależnych rzeczoznawców, posiadających uznawane kwalifi-

kacje zawodowe oraz legitymujących się doświadczeniem w wycenach nieruchomości oraz na podstawie wycen 

wewnętrznych Zarządu. 

Zarząd ściśle monitoruje sytuację gospodarczą w Polsce i na świecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym mają duży wpływ na 

wartość nieruchomości będących w posiadaniu Grupy. Nieruchomości inwestycyjne są wrażliwe na wiele elementów w tym 

w szczególności na zmiany stóp kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to,  iż podstawą dużej części wycen nieruchomości 

inwestycyjnych jest czynsz wyrażony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przekłada się bezpośrednio na wzrost/spadek war-

tości nieruchomości wyrażonej w PLN i powoduje zysk/stratę z aktualizacji wyceny nieruchomości. Wszystkie nieruchomości 

posiadane przez Grupę znajdują się na terytorium Polski. 

Typy inwestycji Ilość projektów Udział na 31.12.2024 31.12.2024 

Inwestycje wyceniane metodą docho-
dową 

1 59% 54 566 

Pozostałe metody wyceny 5 41% 38 253 

Razem 6 100% 92 819 

 

ZMIANA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNYCH 31.12.2024 

Wartość bilansowa na początek okresu - 

Zwiększenia stanu, z tytułu: 139 962 

Nabycie nieruchomości poprzez nabycie jednostek zależnych 132 149 

Nabycie nieruchomości 6 533 

Aktywowanie późniejszych nakładów 172 

Zysk/(strata) netto wynikający z aktualizacji wyceny nieruchomości wg wartości godziwej 1 108 

Zmniejszenia stanu, z tytułu: (47 143) 

Zbycie nieruchomości (47 143) 

Wartość bilansowa na koniec okresu [tys. PLN]                      92 819 
 

W okresie sprawozdawczym dokonano sprzedaży parku handlowego VisaVis Łódź, lokalu przy ul. KEN w Warszawie, lokalu 

w Bydgoszczy oraz gruntu w Mielnie, o łącznej wartości bilansowej 47.143 tys. zł na rzecz strony niepowiązanej za cenę 

47.143 tys. zł, na transakcji zrealizowano stratę w wysokości 297 tys. zł wynikającą z rozpoznania kosztów transakcyjnych 

związanych ze sprzedażą nieruchomości. Całość ceny transakcyjnej została otrzymana do dnia bilansowego. 

Informacje o wycenie wartości godziwej przy użyciu istotnych niemożliwych do zaobserwowania danych wejściowych  

Jednym z najistotniejszych czynników mających wpływ na wycenę nieruchomości jest stopa kapitalizacji (yield), która  kształ-

tuje się następująco dla nieruchomości posiadanych przez grupę: 

 Nieruchomości handlowe – 7%-9% 
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Kolejnym istotnym czynnikiem mającym wpływ na wycenę nieruchomości jest miesięczna stawka czynszu za 1 m2, która dla 

nieruchomości posiadanych przez grupę kształtuje się na poziomie 7,01-43,43 EUR za 1m2. 

W przypadku nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową oraz metodą porównawczą, istotnym czynnikiem wpły-

wającym na wycenę jest cena za 1 m2 mieszkania/gruntu. Ponadto dla nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową 

istotny jest również koszt budowy i zysk dewelopera przyjęty  w wycenie. 

Dla ustalenia wartości godziwej nieruchomości niezależni rzeczoznawcy stosują metody wyceny najbardziej odpowiednie dla 

wyceny wartości danej nieruchomości. Są to: 

Wycena nieruchomości w podejściu dochodowym, metodą inwestycyjną 

W metodzie tej stosuje się dwie techniki: dyskontowania strumieni pieniężnych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposób wy-

ceniane są głównie nieruchomości o zakończonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy użyciu techniki 

dyskontowania strumieni dochodów wartość nieruchomości określa suma zdyskontowanych strumieni dochodów możliwych 

do uzyskania z wycenianej nieruchomości w przyjętym okresie prognozy, powiększoną o zdyskontowaną wartość rezydualną 

nieruchomości. Prognoza strumieni dochodów dla okresu obowiązywania umów najmu dokonywana jest w oparciu o para-

metry istniejących umów najmu. Prognoza strumieni dochodów dla okresu po zakończeniu obecnych umów najmu przygoto-

wana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu możliwy do uzyskania, straty w dochodzie spo-

wodowane rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a także okresami wakacji czynszowych oraz ewentualnymi nakładami 

na wykończenie powierzchni najemców. Prognoza strumieni dochodów w całym okresie prognozy uwzględnia ewentualne 

straty związane z niepełną przenaszalnością kosztów operacyjnych nieruchomości – to znaczy wpływy z tytułu czynszu zostają 

pomniejszone o część kosztów operacyjnych pokrywanych przez właściciela nieruchomości. Wszystkie wymienione parame-

try rynkowe są określane przez niezależnych rzeczoznawców majątkowych i wynikają z aktualnej sytuacji na rynku nierucho-

mości komercyjnych. Przy wycenie nieruchomości techniką kapitalizacji prostej wartość nieruchomości stanowi iloczyn go 

dochodu możliwego do uzyskania z danej nieruchomości oraz współczynnika kapitalizacji. Nieruchomości wyceniane wyżej 

opisaną metodą stanowią łącznie 59% całego portfela nieruchomości inwestycyjnych Grupy. 

Poniżej zaprezentowano podstawowe założenia przyjęte do ustalenia wartości godziwej tej kategorii nieruchomości na 31 

grudnia 2024 r. 

Nazwa projektu Lokalizacja Status 

Powierzch-
nia 

całkowita 
(w tys. m2)

Obłożenie** Docelowy NOI 
 (w tys. PLN)* 

Nakłady do 
poniesienia po 
31.12.2024 (w 

tys. PLN)

Wartość 
księgowa

(w tys. 
PLN)

Galeria Zaspa Gdańsk zakończony 9 98% 4 995 331 54 566

Razem      54 566
* NOI – docelowy średni roczny zysk operacyjny netto, przyjęty w raportach z wyceny nieruchomości 
** Obłożenie na dzień publikacji 

 

Wycena nieruchomości w podejściu mieszanym, metodą pozostałościową 

Najczęściej stosowana przy wycenie wartości nieruchomości w trakcie budowy, uwzględniająca jej wartość docelową (osza-

cowaną w podejściu dochodowym lub porównawczym), pomniejszoną o wielkość nakładów inwestycyjnych pozostających do 

poniesienia na dany dzień wyceny. W ten sposób wyceniane są głównie nieruchomości z rozpoczętym lecz niezakończonym 

procesem inwestycyjnym. Wartość docelową, tj. po zrealizowaniu rozwoju, określono w podejściu dochodowym, metodą 

inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. 
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Na dzień 31 grudnia 2024 r.  kamienica w Szczecinie (o wartości 23 863 tys. PLN) została wyceniona w powyższy sposób.   

Wycena nieruchomości w podejściu porównawczym, metodą porównywania parami  

Stosowana w odniesieniu do nieruchomości, dla których można ustalić porównywalne transakcje sprzedaży na danym rynku, 

a także w odniesieniu do nieruchomości gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomości analizuje się nieru-

chomości o podobnych atrybutach, które są przedmiotem transakcji sprzedaży na rynku, znane są cechy nieruchomości od 

których uzależniana jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych transakcji. Ze względu na małą liczbę oraz dużą roz-

bieżność cenową transakcji nieruchomościami porównawczymi, przy wycenie nieruchomości  zastosowano metodę porów-

nywania parami. W ten sposób Grupa wycenia głównie nieruchomości niezabudowane lub zabudowane o nieokreślonym 

przeznaczeniu, na których nie dokonywano nakładów inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedaży. 

 INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPÓŁKONTROLOWANE 

INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 31.12.2024 

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie SO SPV 50 32 570

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Polski Hak 28 762

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Silesia Nova 45 211

Razem 106 543
 

Grupa prezentuje udziały w Silesia Nova, SO SPV 50 i Polski Hak jako udziały we wspólnych przedsięwzięciach wyceniane 
metodą praw własności. Na wartość bilansową tych wspólnych przedsięwzięć składała się wartość udziałów w tych jednost-
kach jak również udzielone tym podmiotom pożyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzględnieniem odpisów aktualizują-
cych.  
 

WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
SO SPV 50 31.12.2024 

Wartość udziałów 16 912 
Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287) 
Razem wartość bilansowa inwestycji wyceniona metodą praw własności 12 625 
   
Udzielone pożyczki długoterminowe 19 945 
Razem 32 570 
 

ZMIANA STANU WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
SO SPV 50 31.12.2024 

Na początek okresu -

Nabycie udziałów w ramach transakcji opisanej w nocie 26 16 912

Nabycie pożyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 18 579

Naliczenie odsetek od pożyczek  1 366

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287)

Na koniec okresu 32 570

 

WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
POLSKI HAK 31.12.2024 

Wartość udziałów 22 751 

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3 916 

Razem wartość bilansowa inwestycji wyceniona metodą praw własności 26 667 

  

Udzielone pożyczki długoterminowe 2 095 

Razem 28 762 
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ZMIANA STANU WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
POLSKI HAK 31.12.2024 

Na początek okresu -

Nabycie udziałów w ramach transakcji opisanej w nocie 26 22 751

Nabycie pożyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 2 040

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3 916

Naliczenie odsetek od pożyczek 55

Na koniec okresu 28 762

 
 

WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE SILESIA NOVA 31.12.2024 

Wartość udziałów 32 080 

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13 131 

Razem wartość bilansowa inwestycji wyceniona metodą praw własności 45 211 

 

ZMIANA STANU WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
SILESIA NOVA 31.12.2024 

Na początek okresu -

Nabycie udziałów w ramach transakcji opisanej w nocie 26 15 587

Zakup udziałów 16 493

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13 131

Na koniec okresu 45 211

 
18 grudnia 2023 r. Grupa nabyła również udziały we wspólnym przedsięwzięciu Wilanów Investments o wartości 17.525 tys. 
PLN,  które zostały zbyte w czerwcu 2024 roku za cenę 17.525 tys. PLN. 
 
W poniższej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczące zawartych umów kwalifikowanych jako wspólne  

przedsięwzięcia. 

 

 SO SPV 50 Polski Hak Nowy Wełnowiec 

Spółki współkontrolo-
wane SO SPV 50 Sp. z o.o. 

Polski Hak Sp. z o.o. oraz jego jed-
nostka zależna Projekt I Sp. z o.o. 

Silesia Nova Sp. zo.o. 

Udział w kapitale za-
kładowym  
oraz w zysku/stracie 

60 % udziałów w kapitale za-
kładowym spółki SO SPV 50 
Sp. z o.o i 60 % udziałów w zy-
sku/stracie 

26% udziałów w kapitale zakłado-
wym spółki Polski Hak  Sp. z o.o.; 
26% udziałów w zysku/stracie 

18,18% udziałów w kapitale zakła-
dowym spółki Silesia Nova  Sp. z 
o.o.; 18,18% udziałów w zysku/stra-
cie 

Dane podstawowe o 
zawartej umowie 

Porozumienie zawarte 3 lu-
tego 2016 roku z Galaxy Sp. z 
o.o., które przeszło na CP Sp. z 
o.o. w związku z nabyciem 
udziałów w spółce 18 grudnia 
2023 r. Celem porozumienia 
jest przebudowa, rekomercja-
lizacja, repozycjonowanie 
oraz zarządzanie centrum 
handlowym zlokalizowanym 
w Swarzędzu. 

Umowa zawarta w lutym 2023 roku 
z  Baytree Real Estate Opportunities 
Limited (BREOL), która przeszła na 
CP Sp. z o.o. w związku z nabyciem 
udziałów w spółce 18 grudnia 2023 
r. Celem porozumienia jest budowa 
wielofunkcyjnego projektu (zawie-
rającego budynki mieszkalne i lo-
kale usługowe) na gruncie w Gdań-
sku. 

Umowa zawarta w lutym 2023 roku 
z  Silesia House Fundusz 
Inwestycyjny zamknięty, Galicja 
Fundusz Inwestycyjny Zamknięty i 
panem Tomaszem Kasperczykiem , 
która przeszła na CP Sp. z o.o. w 
związku z nabyciem udziałów w 
spółce 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 Weł-
nowiec. 

 



 
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ CAPITAL PARK SP. Z O.O. ZA OKRES OD 8 WRZEŚNIA 2023 R. DO 31 
GRUDNIA 2024 R. 
(w tys. PLN) 
 
 

22 
 

Dane finansowe na dzień 
31.12.2024 SO SPV 50 Polski Hak Nowy Wełnowiec 

Aktywa 158 514 57 836 151 736 

Aktywa netto 20 948 53 794 132 832 
Korekta do wartości godziwej* -  48 771 115 851 
Skorygowane aktywa netto 20 948 102 565 248 683 

Wynik finansowy za okres (7 147) (642) (3 837) 

 

*Korekta wynikająca z dostosowania danych do jednolitych zasad rachunkowości. 

 INNE INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 

INNE INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE 31.12.2024 

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 550

Certyfikaty inwestycyjne REIA II FIZ AN 730 

 Razem 1 280

 

REIA RIZ AN i REIA II FIZ AN są zamkniętymi funduszami inwestycyjnymi, które zainwestowały w nieruchomości znajdujące się 
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji  opisanej w nocie 26 nabyła certyfikaty o łączonej wartości godziwej 7 909 
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA II  dokonał wykupu certyfikatów o łącznej wartości 6.665 tys. PLN. 

 NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 31.12.2024 

Należności długoterminowe 728

 Razem 728

 

Pozycja należności długoterminowe zawiera należności z tytułu kaucji w wysokości 728 tys. PLN w związku z umową najmu 
powierzchni biurowej w Royal Wilanów. 

 NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 31.12.2024 

Należności z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów 
publicznoprawnych 2 340

Pozostałe należności 25

Należności z tytułu dostaw i usług 4 978

 Razem 7 343

W należnościach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim należności z tytułu podatku od towarów i usług, 
które spółki z Grupy odzyskują na bieżąco w toku prowadzonej działalności inwestycyjnej.  

Grupa dokonuje oszacowania odpisów aktualizujących w drodze indywidualnej analizy sald należności, zgodnie z najlepszą 

wiedzą i doświadczeniem Grupy. W  okresie nie dokonywano odpisów należności. 
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 ŚRODKI PIENIĘŻNE I INNE AKTYWA PIENIĘŻNE 

ŚRODKI PIENIĘŻNE W KASIE I NA RACHUNKACH BANKOWYCH  31.12.2024 

Środki w kasie i na rachunkach bankowych 20 770

Razem 20 770

 
W środkach pieniężnych prezentowanych powyżej zawierają się środki o ograniczonej możliwości dysponowania  na 31 grud-

nia 2024 r. wynosiły one 2.054 tys. PLN.  Środki te są ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytułu uruchomionych, 

lecz jeszcze niewydatkowanych środków z kredytu jak również na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie spłaty kre-

dytów, jakie posiadają spółki z Grupy oraz środki z tytułu kaucji otrzymanych od najemców. 

 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 

ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE CZYNNE 31.12.2024 

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 369

Koszty projektów 369

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 130

Ubezpieczenia 14

Pozostałe 116

Razem 499

 KAPITAŁY WŁASNE 

Struktura kapitału zakładowego na dzień raportowy oraz na dzień sporządzenia niniejszego go sprawozdania finansowego 

przedstawia się następująco: 

 Liczba udziałów 
Cena 

nominalna 
(w zł) 

Wartość  
nominalna  
udziałów 

Sposób pokrycia 
kapitału 

Udziały 10 000 50 500 000 wkład pieniężny 

Razem 10 000 500 000  

Struktura udziałowa została przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogólnych. 

Poniższa tabela przedstawia pozostałe kapitały rezerwowe na dzień raportowy: 

POZOSTAŁE KAPITAŁY REZERWOWE 31.12.2024 

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 160 800

Razem 160 800

Poniższa tabela przedstawia kapitał zapasowy na dzień raportowy: 

KAPITAŁ ZAPASOWY 31.12.2024 

Dopłaty zwrotne   5 688

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów 1

Razem 5 689
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 KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 

KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 31.12.2024 

Kredyty bankowe 29 481
Pożyczki 3 545
Inne zobowiązania finansowe 4 586
Razem 37 612

Długoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe 

27 951

Krótkoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe  9 661

 

STRUKTURA ZAPADALNOŚCI 31.12.2024 

Zobowiązania poniżej roku 9 661 

Płatne od 1 roku do 3 lat 2 891 

Płatne od 3 do 5 lat 25 060 

Razem 37 612 

 

KREDYTY BANKOWE 

Nazwa banku 

Kwota kredytu 
w  tys. PLN na 

dzień 
31.12.2024* 

Kwota kredytu 
w walucie na 

dzień 
31.12.2024* 

Kwota kre-
dytu wg 

umowy** 
Waluta Oprocentowanie Termin  

wymagalności 
Przeznaczenie 

kredytu 

BOŚ Bank 29 481 6 935 7 325 EUR 3M EURIBOR  
+ marża do 2029 inwestycyjny 

Total 29 481   
* Kwoty w zamortyzowanym koszcie. 
** Kwoty w walucie z umowy.  

 Wartość nominalna zadłużenia z tytułu kredytów bez uwzględnienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym koszcie oraz 

pozostałych kosztów, w tym aktywowanych wyniosła na dzień raportowy 29 633 tys. PLN. Wartość godziwa kredytów odpowiada ich 

wartości  bilansowej. 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej udzielono sze-

regu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących.  

W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty (1.370 tys. PLN),  
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 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczeń hipotecznych na nieruchomościach inwestycyjnych, których właścicielami są pod-

mioty z Grupy Kapitałowej. Łączna wartość takich zabezpieczeń na dzień raportowy wyniosła 10.987 tys. EUR (46 97 tys. PLN). 

W umowach kredytowych spółki z Grupy zobowiązują się do utrzymania wybranych wskaźników finansowych na określonych 

poziomach. Najważniejsze z nich to: wskaźnik wartości kredytu do wartości nieruchomości (Loan-to-Value) oraz wskaźnik 

obsługi długu. W okresie objętym niniejszym  skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu sprawozdawczym 

nie wystąpiły przypadki naruszenia warunków umów kredytowych, jak również Grupa nie przewiduje wystąpienia naruszeń 

w okresie co najmniej 12 miesięcy od dnia bilansowego. 

Pożyczki otrzymane 

Nazwa pożyczkodawcy 

Kwota pożyczki 
w  tys. PLN na 

dzień 
31.12.2024 

Kwota pożyczki 
w walucie na 

dzień 
31.12.2024* 

Kwota po-
życzki wg 
umowy** 

Waluta Oprocentowanie Termin  
wymagalności 

Przeznaczenie 
pożyczki 

AIO III GMBH 3 545 830 923 EUR Oprocentowanie 
stałe 

02.2025 inwestycyjna 

Total 3 545   
** Kwoty w walucie z umowy.  

ZMIANA STANU ZADŁUŻENIA Z TUTYŁU KREDYTÓW 31.12.2024 

Na początek okresu -

Rozpoznanie kredytów poprzez nabycie jednostek zależnych 52 740

Odsetki naliczone 2 796

Spłaty kredytów (22 946)

Odsetki i prowizje zapłacone (2 655)

Różnice kursowe (454)

Na koniec okresu 29 481

 
 

 

  

ZMIANA STANU ZADŁUŻENIA Z TUTYŁU POZYCZKI 31.12.2024 

Na początek okresu -

Zaciągniecie pożyczki 4 001

Naliczenie odsetek 203

Spłata pożyczki (601)

Wycena (58)

Na koniec okresu 3 545
 

Inne zobowiązania finansowe 

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note), szczegóły 

opisane w Nocie 26, zostało przejęte przez udziałowców Spółki (w ramach transakcji przejęcia długu za wynagrodzeniem). 

Udziałowcy Spółki zobowiązali się do wniesienia dopłat do Spółki i Strony dokonały rozliczenia wynagrodzenia za przejecie 

długu i dopłat do kapitału Spółki. Zgodnie z umową spółki, dopłaty podlegają zwrotowi, więc Spółka potraktowała dopłaty (w 
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części w jakiej na mocy odrębnych ustaleń jest zobowiązana zwrócić udziałowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)  

jako inne zobowiązania finansowe. Na dzień 31.12.2024 nierozliczone zobowiązanie z tego tytułu wynosi 1.073 tys. EUR (4.586 

tys. PLN). 

ZMIANA STANU ZADŁUŻENIA Z TUTYŁU INNYCH ZOBOWIĄZAŃ FINANSOWYCH 31.12.2024 

Na początek okresu -

Zaciągniecie zobowiązania 50 453

Spłata zobowiązania w postaci zwrotu dopłat (45 867)

Na koniec okresu 4 586

 ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU DOSTAW I USŁUG I POZOSTAŁE ORAZ ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 

 POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA, REZERWY I ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 31.12.2024 

Zobowiązania z tytułu dostaw i usług i pozostałe 
 

1 577

Kaucje od najemców 565

Zobowiązania z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych 316

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawców 8

Przychody przyszłych okresów 1 480

 Razem 3 946

Długoterminowe zobowiązania  1 631

Krótkoterminowe zobowiązania  2 315

 SKŁADNIKI AKTYWÓW LUB ZOBOWIĄZAŃ PREZENTOWANE W WIĘCEJ NIŻ JEDNEJ POZYCJI BILANSU 

Następujące składniki zobowiązań prezentowane są w więcej niż jednej pozycji bilansu: 

ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KAUCJI OD NAJEMCÓW 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długoterminowe 351
- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkoterminowe 214

Razem 565
 

ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KREDYTÓW 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długoterminowe 27 951
- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkoterminowe 1 530

Razem 29 481

 PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAŻY 

PRZYCHODY  
za okres od 8 września 
2023 r. do 31 grudnia 

2024 r.   
Przychody z wynajmu nieruchomości (w tym service chargé) 12 302
Przychody ze świadczenia usług zarządzania i obsługi księgowej 19 256

Razem 31 558

 
Przychody z najmu obejmują przychody uzyskiwane z wynajmu ukończonych nieruchomości inwestycyjnych.  
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Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. Przychody są uzyskiwane wyłą-

czenie na terytorium Polski. 

 KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW 

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW  
za okres od 8 września 

2023 r. do 31 grudnia 2024 
r.  

Koszty operacyjne bezpośrednio związane z           
nieruchomościami (4 775)

Koszty świadczenia usług (24 900)

 Razem  (29 675)

 POZOSTAŁE PRZYCHODY OPERACYJNE 

Nie rzadziej niż na każdy dzień raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomości według wartości godziwej. Zyski lub straty 

wynikające ze zmian tych wartości ujmowane są w wyniku finansowym bieżącego okresu. Wyniki Grupy zależą w dużym stop-

niu od zmian cen na rynkach nieruchomości, na które wpływ mają między innymi następujące czynniki: wysokość czynszów, 

poziom wynajętej powierzchni nieruchomości, zmiany stóp kapitalizacji, zmiany stóp procentowych, koszty budowy, dostęp-

ność finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogólna sytuacja na rynku kredytowym. 

AKTUALIZACJA WARTOŚCI AKTYWÓW NIEFINANSOWYCH  za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r.  

Aktualizacja wyceny nieruchomości 1 108

 Razem  1 108
Większość nieruchomości inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO. Ponieważ aktywa te są aktualizowane we-

dług kursu waluty na koniec każdego okresu sprawozdawczego, wycena z tytułu zmiany kursu walutowego istotnie wpływa 

na wynik finansowy okresu sprawozdawczego.  

 PRZYCHODY FINANSOWE I KOSZTY FINANSOWE 

PRZYCHODY FINANSOWE 

PRZYCHODY Z TYTUŁU ODSETEK 
za okres od 8 września 2023 

r. do 31 grudnia 2024 r.  

Odsetki od lokat i depozytów 43 

Odsetki od udzielonych pożyczek 2 081 

Razem 2 124 

INNE za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r. 

Przychody z umorzenia certyfikatów 105 

Nadwyżka ujemnych/dodatnich różnic kursowych 568 

Razem 673 

 
KOSZTY FINANSOWE 
 

 

KOSZTY Z TYTUŁU ODSETEK za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r.  

Odsetki od kredytów (2 796) 

Pozostałe odsetki (335) 

Razem (3 131) 

  

 



 
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ CAPITAL PARK SP. Z O.O. ZA OKRES OD 8 WRZEŚNIA 2023 R. DO 31 
GRUDNIA 2024 R. 
(w tys. PLN) 
 
 

28 
 

 PODATEK DOCHODOWY BIEŻĄCY I ODROCZONY 

PODATEK OBCIĄŻAJĄCY WYNIK 
za okres od 8 września 2023 

r. do 31 grudnia 2024 r.  
2023 

Bieżący podatek dochodowy (2 820)

Odroczony podatek dochodowy (661)

(Obciążenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowanym sprawoz-
daniu z zysków i strat i innych całkowitych dochodów (3 481)

  

 

PODATEK DOCHODOWY za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r.  

A Zysk przed opodatkowaniem  9 544

B Przychody niepodlegające opodatkowaniu w roku bieżącym  16 493

Wycena nieruchomości 1 108

Odsetki naliczone, nieotrzymane 1 594

Udział w wyniku JV 13 791

C Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodów w bieżącym rok 6 281

Pozostałe 1 547

Strata CPM która nie jest kompensowana z zyskami pozostałych spółek 4 734

D Przychody podlegające opodatkowaniu w roku bieżącym, ujęte w księgach rachunkowych lat 
ubiegłych 23 774

Przychody ze sprzedaży nieruchomości nieujęte w wyniku Grupy 23 774

E Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodów w roku bieżącym ujęte w księgach lat ubie-
głych 

8 266

Koszt sprzedanych nieruchomości nieujęty w wyniku Grupy 8 266

F= A-B+C+D-E Podstawa opodatkowania 14 840

Stawka podatku 19%

Podatek dochodowy 2 820

 

Podatnikami podatku dochodowego od osób prawnych są poszczególne jednostki zależne, nie Grupa kapitałowa jako całość. 

 

REZERWA Z TYTUŁU ODROCZONEGO PODATKU 31.12.2024 
Zmiana ujęta w wy-

niku finansowym 

Podatek odroczony 
w transakcji naby-
cia przedsięwzięcia 

08.09.2023 

Aktualizacja inwestycji w nieruchomości  1 558 (380) 1 938 -

Różnica przejściowa na udziałach  1 790 - 1 790 -

Różnica przejściowa na udziałach w jednostkach 
współkontrolowanych 5 779 2 424 3 355 -

Różnica przejściowa na pożyczkach 2 610 - 2 610 -

Odsetki 7 039 487 6 552 -

Pozostałe 3 054 (971) 4 025 -

Razem 21 830 1 560 20 270 -
 
 Grupa tworzy rezerwę na podatek odroczony związany z inwestycjami w jednostki zależne, jeśli wg planów Zarządu w dającej 

się przewidzieć przyszłości Grupa dokona zbycia udziałów w jednostkę zależną/współkontrolowaną lub umorzenia udziałów  
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(po zbyciu nieruchomości przez spółkę zależna) i transakcja ta skutkować będzie koniecznością zapłaty podatku dochodo-

wego.  

 UDZIELONE PORĘCZENIA  

Zgodnie z przyjętą polityką Grupa kapitałowa Capital Park wykorzystuje poręczenia wewnętrzne tj. nie mające wpływu na 

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe. 

 ZABEZPIECZENIA NA MAJĄTKU GRUPY 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej 

udzielono szeregu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących. W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 hipoteki na nieruchomościach, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty,  

 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

 INSTRUMENTY FINANSOWE 

Do głównych instrumentów finansowych, z których korzystają spółki z Grupy należą kredyty bankowe, pożyczki oraz zobowią-

zania handlowe. Dzięki kredytom bankowym, pożyczkom Grupa pozyskuje środki na finansowanie swojej bieżącej działalno-

ści. Spółki posiadają aktywa finansowe, takie jak należności handlowe, udzielone pożyczki, gotówka oraz depozyty krótkoter-

minowe. 

Zgodnie z przyjętą polityką, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.  

Poniższa tabela przedstawia porównanie wartości bilansowych i wartości godziwych wszystkich instrumentów finansowych 

Grupy, w podziale na poszczególne klasy i kategorie aktywów i zobowiązań. 

Wartości poszczególnych klas instrumentów finansowych: 

AKTYWA FINANSOWE 31.12.2024  

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie 27 043 Aktywa finansowe wycenione w za-
mortyzowanym koszcie 

Należności handlowe 4 978  

Pozostałe należności  25  
Udzielone pożyczki w zamortyzowanym koszcie 22 040  
Aktywa finansowe wycenione w  
wartości godziwej przez wynik  
finansowy, w tym: 

1 280 Aktywa finansowe wycenione 
w wartości godziwej przez wynik fi-

nansowy 
Certyfikaty inwestycyjne 1 280
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Środki pieniężne i ich ekwiwalenty 20 770
Aktywa finansowe wycenione w za-

mortyzowanym koszcie 
 
 
ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 31.12.2024  

Pozostałe zobowiązania finansowe w zamortyzowanym koszcie, w 
tym: 37 612

Zobowiązania finansowe wycenione 
w zamortyzowanym koszcie Oprocentowane wg  zmiennej stopy procentowej 29 481

Oprocentowane wg  stałej stopy  
procentowej  8 131

Zobowiązania handlowe oraz pozostałe zobowiązania 2 150 Zobowiązania finansowe wycenione 
w zamortyzowanym koszcie 

Zobowiązania handlowe 1 577  
Pozostałe zobowiązania finansowe 573  
 

Maksymalne narażenie na ryzyko kredytowe jest równe wartości godziwej. Zarówno w przypadku aktywów jak i zobowiązań 

finansowych wartość bilansowa równa jest wartości godziwej. Wynika to z faktu, iż Grupa prezentuje certyfikaty w wartości 

godziwej a pozostałe pozycje są równe wartościom po jakim dane aktywo lub zobowiązanie mogłoby być sprzedane lub ku-

pione. 

 ZARZĄDZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM 

Działalność Grupy narażona jest na wiele różnych ryzyk finansowych, a w szczególności ryzyko zmiany stóp procentowych, 

ryzyko zmiany kursów walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku płynności. Zarząd jednostki dominującej weryfikuje i uzgad-

nia zasady zarządzania każdym z tych rodzajów ryzyka – zasady te zostały w skrócie omówione poniżej. Grupa monitoruje 

również ryzyko cen rynkowych dotyczące wszystkich posiadanych przez nią instrumentów finansowych. 

RYZYKO ZMIANY STÓP PROCENTOWYCH 

Narażenie Grupy na zmiany stóp procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności i stosowa-

nych źródeł finansowania (płatności rat kapitałowo-odsetkowych). Kredyty i pożyczki o zmiennym oprocentowaniu narażają 

Grupę na ryzyko zmiany przepływów pieniężnych w wyniku zmiany stóp procentowych. Grupa na bieżąco analizuje poziom 

ryzyka zmiany stóp procentowych i ocenia ich potencjalny wpływ na wynik finansowych Grupy.  

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT 

Narażenie Grupy na zmiany kursów walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności (przychody 

wyrażone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedaży lub zakupu oraz transakcji przepływów finansowych z 

tytułu spłat kredytów w walutach innych niż jej waluta funkcjonalna. 

Grupa stara się ograniczać to ryzyko stosując naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w której osiągane są przy-

chody z walutą, w której dokonywane są wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentów pochodnych w celu 

zabezpieczenia transakcji walutowych.  

RYZYKO KREDYTOWE 

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, depozytów w bankach, udzielonych 

pożyczek, jak również zaangażowania kredytowego w stosunku do najemców, co dotyczy głównie niezrealizowanych 



 
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ CAPITAL PARK SP. Z O.O. ZA OKRES OD 8 WRZEŚNIA 2023 R. DO 31 
GRUDNIA 2024 R. 
(w tys. PLN) 
 
 

31 
 

należności. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolności kredy-

towej oraz stosowanie zabezpieczeń umów najmu najczęściej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpo-

wiadających równowartości trzymiesięcznego czynszu oraz poprzez dywersyfikację w deponowaniu aktywów pieniężnych 

(Grupa współpracuje z kilkunastoma bankami). 

W odniesieniu do aktywów finansowych Grupy, takich jak środki pieniężne i ich ekwiwalenty, należności z tyt. pożyczek oraz 

należności handlowe , maksymalne narażenie na ryzyko kredytowe jest równe wartości bilansowej tych instrumentów. Zarząd 

stale monitoruje ww. ryzyko. 

RYZYKO BRAKU PŁYNNOŚCI 

Celem Grupy jest utrzymanie równowagi pomiędzy ciągłością finansowania działalności inwestycyjnej a terminową spłatą 

zadłużenia, poprzez pozyskiwanie różnych źródeł finansowania, takich jak kredyty bankowe, pożyczki, obligacje, umowy lea-

singu finansowego. Zarząd Grupy zarządza ryzykiem płynności monitorując realizację budżetów inwestycyjnych prowadzo-

nych projektów, terminów wymagalności/zapadalności zobowiązań finansowych, oraz prognozując przepływy pieniężne z 

działalności operacyjnej. Zarząd Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich umów kredytowych pod kątem zachowania 

kowenantów. Zarząd stale monitoruje ww. ryzyko. 

 ZATRUDNIENIE 

PRZECIĘTNE ZATRUDNIENIE Z UMÓW O PRACĘ/KONTRAKT MANAGERSKI/POWOŁANIE 31.12.2024 

Zarząd 3

Pozostali 10

Razem 13

 WYNAGRODZENIE CZŁONKÓW ZARZĄDU I ORGANÓW NADZORU 

WYNAGRODZENIE BRUTTO 31.12.2024 

Zarząd 3 548
Rada Nadzorcza 47

Razem 3 595
 
 
WYNAGRODZENIE BRUTTO 31.12.2024 

Zarząd 3 548
Jan Motz 2 273
Marcin Juszczyk 1 188
Kinga Nowakowska 87
Rada Nadzorcza 47
Marcin Zoll 47
 
Jednostka dominująca, ani jednostki zależne nie udzielały pożyczek Członkom Zarządu oraz Członkom Rady Nadzorczej w 

okresie zakończonym 31 grudnia 2024 r. 

 ROZLICZENIA PODATKOWE 

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary działalności podlegające regulacjom mogą być przedmiotem kontroli organów ad-

ministracyjnych, które uprawnione są do nakładania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji 
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prawnych w Polsce powoduje występowanie w obowiązujących przepisach niejasności i niespójności. Często występujące 

różnice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisów podatkowych zarówno wewnątrz organów państwowych  jak i po-

między organami państwowymi i przedsiębiorstwami powodują powstawanie obszarów niepewności i konfliktów. 

Rozliczenia podatkowe mogą być przedmiotem kontroli przez okres pięciu lat począwszy od końca roku, w którym nastąpiła 

zapłata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spółek Grupy mogą zostać po-

większone o dodatkowe zobowiązania podatkowe. Na dzień bilansowy nie wystąpiła konieczność ujęcia zobowiązań z tytułu 

niepewnych sytuacji podatkowych, gdyż w ocenie Zarządu nie jest prawdopodobne, aby podejście do kwestii opodatkowania 

różnych transakcji/operacji stosowane przez spółki Grupy nie zostało zaakceptowane przez władze skarbowe. 

 TRANSAKCJE Z PODMIOTEM DOKONUJĄCYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

WYNAGRODZENIE WYPŁACONE LUB NALEŻNE ZA OKRES OBROTOWY 31.12.2024 

Za badanie sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 218

Razem 218

 TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIĄZNYMI 

Nie wystąpiły transakcje z jednostkami powiązanymi.  

 NABYCIE AKTYWÓW 

18 grudnia 2023 r. CP Sp. z o.o. nabyła aktywa od CP Strategic Assets S.A. (poprzednia nazwa Capital Park S.A.) na podstawie 

tytułów wskazanych poniżej:  

 100% udziałów w spółkach kapitałowych posiadających nieruchomości inwestycyjne: CP Management Sp. z o.o., 

Diamante Investments Sp. z o.o., Sander Investments Sp. z o.o., Aspire Investments Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o, 

Krynica Investments Sp. z o.o., CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o., 

 100% udziałów spółki CP Management Sp. z o.o., która prowadzi działalność w zakresie usług zarządzania nierucho-

mościami oraz innych usług, 

 udziały w podmiotach współzależnych: Wilanów Investments Sp. z o.o., SO SPV 50 Sp. z o.o., Silesia Nova Sp. z o.o, 

Polski Hak Sp. z o.o. (*dalsze informacje o warunku zawieszającym spełnionym w kwietniu 2024 podano poniżej), 

 wierzytelności z tytułu pożyczek udzielonych podmiotom współzależnym, 

 wierzytelności z tytułu pożyczek wobec przejętych podmiotów zależnych (Diamante Investments Sp. z o.o., Aspire 

Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o., Sporty Department Store Sp. z o.o., Kinogram Sp. z .o.o., Krynica Investments Sp. z o.o., 

CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o.), które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym, 

 certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA II FIZ AN, 

Ponadto, CP sp. z o.o. przejęła za wynagrodzeniem zobowiązanie z tytułu pożyczek wobec CP Management Sp. z o.o. i CP 

Kraków Sp. z o.o., które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.  

 

18 grudnia 2023 r. została zawarta umowa nabycia udziałów w Polskim Haku jednak jej wykonanie było uzależnione od uzy-

skania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmianę jednostki dominującej podmiotu będą-

cego użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonej w granicy portu morskiego. 25 kwietnia 2024 roku, Minister 
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Infrastruktury wyraził zgodę na uzyskanie przez CP Sp. o.o. statusu podmiotu dominującego względem spółki Projekt I Sp. z 

o.o.,  w związku z czym ziścił się warunek zawieszający umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziałów Polskiego 

Haka jest ostateczny. 

Nabycie aktywów z  odroczonym terminem płatności 

Część wierzytelności pożyczkowych oraz certyfikaty inwestycyjne zostały nabyte przez CP sp. z o.o. z odroczonym terminem 

płatności. Zapłata wynagrodzenia została częściowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym przez CP 

Strategic Assets S.A., a częściowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrącenie z wierzytelnościami przekazanymi 

przez udziałowców w ramach wkładów na kapitał. Zobowiązanie CP sp. z o.o. z tytułu kredytu kupieckiego zostało następnie 

przejęte przez CPIM oraz EPG za wynagrodzeniem należnym od CP sp. z o.o. Wynagrodzenie za przejęcie ww. zobowiązania 

zostało rozliczone w ramach potrącenia z wierzytelnością CP sp. z o.o. wobec udziałowców o pokrycie dopłat. 

Metoda rozliczenia 

Do rozliczenia nabycia zastosowano metodę nabycia zgodnie z art. 44b Ustawy o rachunkowości. 

Aktywa i zobowiązania rozpoznane w wyniku wyżej opisanych transakcji są następujące:  
 

Nieruchomości inwestycyjne 132 149 
Inwestycje w jednostkach współkontrolowanych 93 394 
Certyfikaty inwestycyjne 7 909 
Należności i pozostałe aktywa  19 009 
Środki pieniężne 42 241 
Kredyty (52 740) 
Pozostałe zobowiązania (4 256) 
Podatek odroczony (20 270) 

Razem przejęte aktywa netto 217 436 

Rozliczenie transakcji nabycia ujęte w pozycji: 217 436 
- Inne zobowiązanie finansowe wobec udziałowców (dopłaty ujęte w 
zobowiązaniach) 50 453 
- Dopłaty zwrotne w kapitałach 5 688 
- Kapitał podstawowy 495 
- Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 
ujęte w kapitałach własnych 160 800 

 

 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM 

13 lutego 2025 r. CP Sp. z o.o. nabyło 25% udziałów w spółce WAN 48 Sp. z o.o. od WAN SA. CP Sp. z o.o., WAN S.A. I W.A. 

Investment Sp. z o.o. zawarły porozumienie o przekazie, na mocy którego CP przekazała świadczenie W.A. Investment pole-

gające na zwrocie pożyczki otrzymanej od CP wraz z odsetkami na rzecz WAN SA, w wyniku czego CP Sp. z o.o. spełniło swoje 

świadczenie wobec WAN SA z tytułu zapłaty ceny za udziały.  

IDENTYFIKACJA OSÓB SKŁADAJĄYCH PODPIS ELEKTRONICZNY NA SPRAWOZDANIU FINANSOWYM: 

Jan Motz - Prezes Zarządu 

Marcin Juszczyk- Członek Zarządu 

Anna Wziątek-Cybartowska  - Osoba sporządzająca sprawozdanie finansowe 



 

 

 

Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 
+48 22 318 88 88  
biuro@capitalpark.pl 

www.capitalpark.pl 
www.inwestor.capitalpark.pl 
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Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania 

Dla Zgromadzenia Wspólników i Rady Nadzorczej Capital Park Sp. z o.o. 

Nasza opinia 

Naszym zdaniem, załączone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe: 

• przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majątkowej i finansowej Capital Park Sp. z 
o.o. („Jednostka dominująca”) i jej spółek zależnych (razem „Grupa”) na dzień 31 grudnia 2024 r. oraz 
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przepływów pieniężnych Grupy za rok 
obrotowy zakończony w tym dniu zgodnie z mającymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 
września 1994 r. o rachunkowości („Ustawa o rachunkowości”) oraz przyjętymi zasadami (polityką) 
rachunkowości; 

• jest zgodne co do formy i treści z obowiązującymi Grupę przepisami prawa oraz umową Jednostki 
dominującej. 

Przedmiot naszego badania 

Przeprowadziliśmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitałowej 
Capital Park Sp. z o.o., które zawiera: 

• skonsolidowany bilans na dzień 31 grudnia 2024 r.; 

oraz sporządzone za rok obrotowy zakończony tego dnia: 

• skonsolidowany rachunek zysków i strat; 

• skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale własnym; 

• skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych, oraz 

• informację dodatkową, obejmującą wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 
oraz dodatkowe informacje i objaśnienia. 

Podstawa opinii 

Nasze badanie przeprowadziliśmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania przyjętymi uchwałami 
Krajowej Rady Biegłych Rewidentów oraz uchwałą Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego („KSB”), a 
także stosownie do postanowień ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegłych rewidentach, firmach 
audytorskich oraz nadzorze publicznym („Ustawa o biegłych rewidentach”). Nasza odpowiedzialność 
zgodnie z KSB została dalej opisana w sekcji Odpowiedzialność biegłego rewidenta za badanie 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Uważamy, że dowody badania, które uzyskaliśmy są wystarczające i odpowiednie, aby stanowić podstawę 
dla naszej opinii. 

Niezależność 

Jesteśmy niezależni od Grupy zgodnie z „Podręcznikiem Międzynarodowego kodeksu etyki zawodowych 
księgowych (w tym Międzynarodowych standardów niezależności)” („Kodeks etyki”), przyjętym uchwałą 
Krajowej Rady Biegłych Rewidentów oraz z innymi wymogami etycznymi, które mają zastosowanie do 
naszego badania skonsolidowanych sprawozdań finansowych w Polsce. Wypełniliśmy nasze inne 
obowiązki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania 
kluczowy biegły rewident oraz firma audytorska pozostali niezależni od Grupy zgodnie z wymogami 
niezależności określonymi w Ustawie o biegłych rewidentach. 
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Nasze podejście do badania 

Podsumowanie 

Zaprojektowaliśmy nasze badanie ustalając istotność i oceniając ryzyko istotnego zniekształcenia 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczególności rozważyliśmy, gdzie Zarząd Jednostki 
dominującej dokonał subiektywnych osądów; na przykład w odniesieniu do znaczących szacunków 
księgowych, które wymagały przyjęcia założeń oraz rozważenia wystąpienia przyszłych zdarzeń, które z 
natury są niepewne. Odnieśliśmy się również do ryzyka obejścia przez Zarząd Jednostki dominującej 
kontroli wewnętrznej, w tym – wśród innych spraw – rozważyliśmy, czy wystąpiły dowody na stronniczość 
Zarządu Jednostki dominującej, która stanowiłaby ryzyko istotnego zniekształcenia spowodowanego 
oszustwem. 

Istotność 

Na zakres naszego badania miał wpływ przyjęty poziom istotności. Badanie zaprojektowane zostało w celu 
uzyskania racjonalnej pewności, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako całość nie zawiera 
istotnego zniekształcenia. Zniekształcenia mogą powstać na skutek oszustwa lub błędu. Zniekształcenia są 
uważane za istotne, jeżeli można racjonalnie oczekiwać, że pojedynczo lub łącznie mogłyby wpłynąć na 
decyzje ekonomiczne użytkowników podjęte na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Na podstawie naszego zawodowego osądu ustaliliśmy progi ilościowe dla istotności, w tym ogólną 
istotność w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako całości. Progi te, wraz z 
czynnikami jakościowymi, umożliwiły nam określenie zakresu naszego badania oraz rodzaj, czas i zasięg 
procedur badania, a także ocenę wpływu zniekształceń, zarówno indywidualnie, jak i łącznie na 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako całość. 

Odpowiedzialność Zarządu i Rady Nadzorczej Jednostki dominującej za skonsolidowane 
sprawozdanie finansowe 

Zarząd Jednostki dominującej jest odpowiedzialny za sporządzenie rocznego skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego, które przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majątkowej i finansowej i 
wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowości, przyjętymi zasadami (polityką) 
rachunkowości oraz z obowiązującymi Grupę przepisami prawa i umową Jednostki dominującej, a także za 
kontrolę wewnętrzną, którą Zarząd Jednostki dominującej uważa za niezbędną, aby umożliwić 
sporządzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierającego istotnego zniekształcenia 
spowodowanego oszustwem lub błędem. 

Sporządzając skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarząd Jednostki dominującej jest odpowiedzialny 
za ocenę zdolności Grupy do kontynuowania działalności, ujawnienie, jeżeli ma to zastosowanie, spraw 
związanych z kontynuacją działalności oraz za przyjęcie zasady kontynuacji działalności jako podstawy 
rachunkowości, z wyjątkiem sytuacji kiedy Zarząd Jednostki dominującej albo zamierza dokonać likwidacji 
Grupy, albo zaniechać prowadzenia działalności albo nie ma żadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub 
zaniechania działalności. 

Zarząd Jednostki dominującej oraz członkowie Rady Nadzorczej są zobowiązani do zapewnienia, aby 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spełniało wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowości. 
Członkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominującej są odpowiedzialni za nadzorowanie procesu 
sprawozdawczości finansowej. 

Odpowiedzialność biegłego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego 

Naszymi celami są uzyskanie racjonalnej pewności czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako 
całość nie zawiera istotnego zniekształcenia spowodowanego oszustwem lub błędem oraz wydanie 
sprawozdania z badania zawierającego naszą opinię. Racjonalna pewność jest wysokim poziomem 
pewności, ale nie gwarantuje, że badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejące 
istotne zniekształcenie. Zniekształcenia mogą powstawać na skutek oszustwa lub błędu i są uważane za 
istotne, jeżeli można racjonalnie oczekiwać, że pojedynczo lub łącznie mogłyby wpłynąć na decyzje 
ekonomiczne użytkowników podjęte na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszłej rentowności Grupy ani efektywności lub 
skuteczności prowadzenia jej spraw przez Zarząd Jednostki dominującej obecnie lub w przyszłości. 

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osąd i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a 
także: 

• identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego zniekształcenia skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego spowodowanego oszustwem lub błędem, projektujemy i przeprowadzamy procedury 
badania odpowiadające tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, które są wystarczające 
i odpowiednie, aby stanowić podstawę dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego zniekształcenia 
wynikającego z oszustwa jest większe niż tego wynikającego z błędu, ponieważ oszustwo może 
dotyczyć zmowy, fałszerstwa, celowych pominięć, wprowadzenia w błąd lub obejścia kontroli 
wewnętrznej; 

• uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnętrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur 
badania, które są odpowiednie w danych okolicznościach, ale nie w celu wyrażenia opinii na temat 
skuteczności kontroli wewnętrznej Grupy; 

• oceniamy odpowiedniość zastosowanych zasad (polityki) rachunkowości oraz zasadność szacunków 
księgowych oraz powiązanych ujawnień dokonanych przez Zarząd Jednostki dominującej; 

• wyciągamy wniosek na temat odpowiedniości zastosowania przez Zarząd Jednostki dominującej 
zasady kontynuacji działalności jako podstawy rachunkowości oraz, na podstawie uzyskanych 
dowodów badania, czy istnieje istotna niepewność związana ze zdarzeniami lub warunkami, które 
mogą poddawać w znaczącą wątpliwość zdolność Grupy do kontynuacji działalności. Jeżeli 
dochodzimy do wniosku, że istnieje istotna niepewność, wymagane jest od nas zwrócenie uwagi w 
sprawozdaniu biegłego rewidenta na powiązane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu 
finansowym lub, jeżeli takie ujawnienia są nieadekwatne, modyfikujemy naszą opinię. Nasze wnioski są 
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporządzenia sprawozdania biegłego rewidenta, 
jednakże przyszłe zdarzenia lub warunki mogą spowodować, że Grupa zaprzestanie kontynuacji 
działalności; 

• oceniamy ogólną prezentację, strukturę i zawartość skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w 
tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia będące ich podstawą 
transakcje i zdarzenia w sposób zapewniający rzetelną prezentację; 

• planujemy i przeprowadzamy badanie grupy w celu uzyskania wystarczających odpowiednich 
dowodów badania odnośnie do informacji finansowych jednostek lub jednostek biznesowych wewnątrz 
Grupy jako podstawy do wyrażenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 
Jesteśmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzór i przegląd pracy wykonanej na potrzeby badania grupy 
i jesteśmy wyłącznie odpowiedzialni za naszą opinię z badania. 

Komunikujemy się z Radą Nadzorczą Jednostki dominującej odnośnie, między innymi, do planowanego 
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczących ustaleń badania, w tym wszelkich znaczących 
słabości kontroli wewnętrznej, które zidentyfikujemy podczas badania. 

Inne informacje 

Inne informacje 

Na inne informacje składa się sprawozdanie z działalności Grupy za rok obrotowy zakończony 
31 grudnia 2024 r. („Sprawozdanie z działalności”). 

Inne informacje nie obejmują skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegłego 
rewidenta na jego temat. 

Odpowiedzialność Zarządu i Rady Nadzorczej Jednostki dominującej 

Zarząd Jednostki dominującej jest odpowiedzialny za sporządzenie Sprawozdania z działalności zgodnie z 
przepisami prawa. 

Zarząd oraz członkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominującej są zobowiązani do zapewnienia, aby 
Sprawozdanie z działalności spełniało wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowości. 
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Odpowiedzialność biegłego rewidenta 

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z 
działalności. 

W związku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowiązkiem wynikającym z 
KSB jest przeczytanie Sprawozdania z działalności, i czyniąc to, rozważenie czy jest ono istotnie niespójne 
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszą wiedzą uzyskaną w trakcie badania lub w inny 
sposób wydaje się być istotnie zniekształcone. Jeżeli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne 
zniekształcenie Sprawozdania z działalności, jesteśmy zobowiązani poinformować o tym w naszym 
sprawozdaniu z badania. 

Naszym obowiązkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegłych rewidentach jest również wydanie opinii, czy 
Sprawozdanie z działalności zostało sporządzone zgodnie z przepisami, czy jest zgodne z informacjami 
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz wydanie oświadczenia, czy w 
świetle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzono istotne zniekształcenia w 
Sprawozdaniu z działalności oraz wskazanie, na czym polega każde takie istotne zniekształcenie. 

Oświadczenie na temat Sprawozdania z działalności 

Oświadczamy, że w świetle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie 
stwierdziliśmy w Sprawozdaniu z działalności istotnych zniekształceń. 

Opinia o Sprawozdaniu z działalności 

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie badania, naszym zdaniem, Sprawozdanie z działalności: 

• zostało sporządzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowości; 

• jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

Kluczowym biegłym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska 
spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Audyt sp.k., spółki wpisanej na listę firm audytorskich pod 
numerem 144, którego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta, jest 
Natalia Łyko. 

  

  

  

  

Natalia Łyko 

Kluczowy Biegły Rewident 

Numer w rejestrze: 13711 

  

Warszawa, 1 lipca 2025 r. 
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1. WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY 

30.06.2025 31.12.2024 
 PLN ‘000 EUR ‘000 PLN ‘000 EUR ‘000 

Nieruchomości inwestycyjne 85 960 20 265 92 819 21 722
Aktywa finansowe w jednostkach zależnych, 
współzależnych i stowarzyszonych wycenia-
nych metodą praw własności 

129 241 30 468 106 543 24 934

Środki pieniężne w kasie i na rachunkach 10 113 2 384 20 770 4 861

Aktywa razem 235 728 55 571 235 540 55 123

Zobowiązania oprocentowane 33 080 7 798 37 612 8 802

Zobowiązania I rezerwy na zobowiązania 58 827 13 868 62 487 14 624

Aktywa netto (NAV) 176 901 41 703 173 053 40 499
 6 miesięcy 2025 08.09.2023-30.06.2024 

 PLN ‘000 EUR ‘000 PLN ‘000 EUR ‘000 
Przychody operacyjne 11 002 2 599 13 459 3 122
Zysk/strata z aktualizacji wyceny nierucho-
mości  

(627) (148) (713) (165)

Zysk  z udziałów w jednostkach podporząd-
kowanych wycenianych metodą praw wła-
sności 

7 884 1 862 1 741 404

Zysk/strata netto  4 013 948 (3 452) (801)
Przepływy z działalności  
operacyjnej   (3 192) (754) 5 610 1 301

Przepływy z działalności  
inwestycyjnej (5 836) (1 379) 29 450 6 832

Przepływy z działalności  
finansowej (1 629) (385) (9 781) (2 269)
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2. SKONSOLIDOWANY BILANS 

AKTYWA Nota 30.06.2025 31.12.2024 

Aktywa trwałe  217 985 201 901

Wartości niematerialne i prawne  160 140

Inne wartości niematerialne i prawne  160 140

Rzeczowe aktywa trwałe  25 22

Środki trwałe  25 22

Inne środki trwałe  25 22

Należności długoterminowe  728 728

Od pozostałych jednostek 4 728 728

Inwestycje długoterminowe  216 549 200 642

Nieruchomości inwestycyjne 1 85 960 92 819

Długoterminowe aktywa finansowe 2 129 241 106 543

w jednostkach zależnych, współzależnych i stowarzyszonych wycenianych metodą 
praw własności  129 241 106 543

udziały lub akcje  102 612 84 503

udzielone pożyczki  26 629 22 040

Inne inwestycje długoterminowe 3 1 348 1 280

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 523 369

Inne rozliczenia międzyokresowe  523 369
    

Aktywa obrotowe  17 743 33 639

Należności krótkoterminowe 5 7 213 7 343

Należności od pozostałych jednostek, w których jednostka posiada zaangażowanie w 
kapitale 

 58 606

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  58 606

do 12 miesięcy  58 606

Należności od pozostałych jednostek  7 155 6 737

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  4 416 4 372

do 12 miesięcy  4 416 4 372

z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz in-
nych tytułów publicznoprawnych  2 712 2 340

inne  27 25

Inwestycje krótkoterminowe  10 113 26 166

Krótkoterminowe aktywa finansowe  10 113 26 166

w pozostałych jednostkach  - 5 396

 udzielone pożyczki  - 5 396

środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 
 6 10 113 20 770

środki pieniężne w kasie i na rachunkach  10 113 20 770

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 417 130
    

AKTYWA  RAZEM  235 728 235 540
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PASYWA Nota 30.06.2025 
 

31.12.2024 
 

Kapitały własne   176 901 173 053

Kapitał podstawowy 8 500 500

Kapitał zapasowy , w tym:  8 5 524 5 689

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów  1 1

Pozostałe kapitały rezerwowe 8 160 800 160 800

Zyski z lat ubiegłych  6 064 -

Zysk netto  4 013 6 064

     

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania  58 827 62 487

     

Rezerwy na zobowiązania  21 667 20 930

Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 16 21 667 20 930

Zobowiązania długoterminowe  27 434 28 402

Wobec pozostałych jednostek  27 434 28 402

kredyty i pożyczki 9 26 975 27 951

inne 10 459 451

     

Zobowiązania krótkoterminowe  8 395 11 675

Zobowiązania wobec pozostałych jednostek  8 395 11 675

kredyty i pożyczki 9 1 519 5 075

Inne zobowiązania finansowe 9 4 586 4 586

z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności 10 1 497 1 412

do 12 miesięcy  1 497 1 412

z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych ty-
tułów publicznoprawnych 10 599 316

inne 10 194 286

     

Rozliczenia międzyokresowe 10 1 331 1 480

długoterminowe  1 027 1 180

krótkoterminowe  304 300

    

PASYWA RAZEM  235 728 235 540
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3. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT  

Nota Za okres od 1 stycznia do 
30 czerwca 2025 r. 

Za okres od 8 września 
2023r. do 30 czerwca 2024 

r. 

   

Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i materiałów  11 002 13 459 

Przychody netto ze sprzedaży produktów 12 11 002 13 459 

    

Koszty sprzedanych produktów, towarów i materiałów  (12 592) (13 668)

Koszt wytworzenia sprzedanych produktów 13 (12 592) (13 668)

    

Strata brutto ze sprzedaży  (1 590) (209)

     

Koszty ogólnego zarządu  (998) (953)

    

Strata ze sprzedaży  (2 588) (1 162)

    

Pozostałe koszty operacyjne  (627) (1 010)

Strata z tytułu rozchodu niefinansowych aktywów trwałych  - (297)

Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 14 (627) (713)

    

Strata z działalności operacyjnej  (3 215) (2 172)

    

Przychody finansowe  1 338 1 163

Odsetki 15 891 1 106 

Inne  447 57

    

Koszty finansowe  (1 119) (1 836)

Odsetki 15 (693) (1 836)

Inne  (426) - 

    

Strata z działalności gospodarczej  (2 996) (2 845)

    

Zysk  z udziałów w jednostkach podporządkowanych wycenianych 
metodą praw własności  7 884 1 741 

     

Zysk brutto  4 888 (1 104)

     

Podatek dochodowy 16 (875) (2 348)

Zysk netto  4 013 (3 452)
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4.  ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WŁASNYM 

 Kapitał zakładowy Kapitał zapasowy  Pozostałe kapitały re-
zerwowe Zyski z lat ubiegłych Zysk netto 

Razem kapitały wła-
sne 

Kapitał własny na 01.01.2025 500 5 689 160 800 - 6 064 173 053

Przeniesienie wyniku - - - 6 064 (6 064) -

Zwrot dopłat  - (165) - - - (165)

Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - - 4 013 4 013

Kapitał własny na 30.06.2025  500 5 524 160 800 6 064 4 013 176 901

 Kapitał zakładowy Kapitał zapasowy  
Pozostałe kapitały re-

zerwowe Zyski z lat ubiegłych Zysk netto 
Razem kapitały wła-

sne 

Kapitał własny na 08.09.2023 - - - - - -

Utworzenie spółki 5 - - - - 5

Podwyższenie kapitału 495 1 - - - 496

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu - - 160 800 - - 160 800

Wniesienie dopłat  - 5 688 - - - 5 688

Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - - 6 064 6 064

Kapitał własny na 31.12.2024  500 5 689 160 800 - 6 064 173 053
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5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH 

 
za okres od 1 stycz-

nia 2025 r. do 30 
czerwca 2025 r.  

 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.  

 
PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ 

Wpływy 15 650 29 634

Sprzedaż 15 650 29 634

Wydatki (18 842) (24 024)

Dostawy i usługi (18 848) (22 909)

Podatki i opłaty o charakterze publiczno-prawnym 6 (1 115)

    

A. Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej (3 192) 5 610 

   

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI INWESTYCYJNEJ   

Wpływy - 55 375 

Zbycie inwestycji w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne - 12 377 

Z aktywów finansowych, w tym: - 757 

w pozostałych jednostkach - 757 

spłata udzielonych pożyczek długoterminowych - 757 

Inne wpływy inwestycyjne - 42 241 

Wydatki (5 836) (25 925) 

Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne (185) (9 432) 

Na aktywa finansowe, w tym: (5 651) (16 493) 

w pozostałych jednostkach (5 651) - 

nabycie aktywów finansowych (5 397) (16 493) 

Udzielone pożyczki (254) - 

    

B. Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej (5 836) 29 450 

   

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI FINANSOWEJ   

Wpływy - 4 003 

Kredyty i pożyczki - 4 003 

Wydatki (1 629) (13 784) 

Spłaty kredytów i pożyczek (376) (1 262) 

Z tytułu innych zobowiązań finansowych (165) (10 665) 

Odsetki  (1 088) (1 857) 

    

C. Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (1 629) (9 781) 
    

D. Przepływy pieniężne netto razem (10 657) 25 279 
    

E. Bilansowa zmiana stanu środków pieniężnych, w tym: (10 657) 25 279 
-zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych -  

F. Środki pieniężne na początek okresu 20 770 - 
G. Środki pieniężne na koniec okresu  10 113 25 279 
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6. INFORMACJE OGÓLNE  

6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Nazwa:   Capital Park Sp. z o.o. 

Forma prawna:   Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba:              Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 

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

Kraj rejestracji:   Polska 

Podstawowe miejsce prowadzenia działal-

ności: 
 Polska 

Podstawowy przedmiot działalności:   

  

 działalność holdingowa, 

 realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem  

budynków, 

 kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek, 

 wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi oraz obcymi 

Organ prowadzący rejestr:  
Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIII Wydział  

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS:  1057169 

Numer statystyczny REGON:  9512577670 

 
 

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITAŁOWEJ  

Spółka dominująca Capital Park Sp. z o.o. i pozostałe jednostki Grupy Kapitałowej zostały utworzone na czas nieoznaczony. 

6.3. OKRESY PREZENTOWANE 

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

i składa się z: 

 Skonsolidowanego bilansu sporządzonego na 30 czerwca 2025 roku, które po stronie aktywów i pasywów wykazuje 

sumę 235 728 tys. PLN,  

 Skonsolidowanego rachunku zysków i strat za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazującego zysk netto w 

wysokości 4 013  tys. PLN, 
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 Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale własnym za okres od 1 stycznia  do 30 czerwca 2025 roku wykazującego 

wzrost stanu kapitału własnego o kwotę 3 848 tys. PLN, 

 Skonsolidowanego sprawozdania z przepływów pieniężnych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazują-

cego  spadek stanu środków pieniężnych netto o kwotę 10 657 tys. PLN, 

 wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objaśnień. 

i zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej określo-

nymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami 

wykonawczymi. 

Przyjęte przez jednostkę dominującą zasady rachunkowości dla grupy stosowane były w sposób ciągły. 

6.4. UDZIAŁOWCY JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Według stanu na dzień sprawozdawczy i na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 

udziałowcami jednostki dominującej posiadającymi co najmniej 5% głosów na Walnym Zgromadzeniu Udziałowców byli: 

Udziałowcy Liczba udziałów % kapitału Liczba głosów % głosów 

Capital Park Investment Management PSA  6 160 61,6% 6 160 61,6%
Europi Property Group AB 3 500 35% 3 500 35%
Pozostali 340 3,40% 340 3,40%
Razem 10 000 100,00% 10 000 100,00%
 

Na dzień 30 czerwca 2025 r. oraz na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego benefi-
cjentem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolująca i beneficjent rzeczywisty spółki Capital Park Investment Mana-
gement PSA. 

Capital Park Investment Management PSA nie sporządza skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

6.5. STRUKTURA GRUPY 

Poniżej zaprezentowane zostało zestawienie spółek zależnych, które wchodzą w skład Grupy Kapitałowej na dzień raportowy 

oraz spółek współkontrolowanych przez Grupę Kapitałową : 
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100% 100% 100%

60% 100% 100%

18% 100% 100%

100% 100% 100%

100% 100% 26%

100% 100% 100%

100% 100% 50%

50%

Aspire Investments
Sp. z o. o.

Projekt I Sp. z o.o. *

CAPITAL PARK SP. Z O.O.

CP Management 
Sp. z o. o. 

Polski Hak Sp. z o.o. *

Krynica Investments
Sp. z o.o. 

Sporty Department 
Store Sp. z o. o.

Oberhausen
Sp. z o.o.

Diamante Investments 
Sp. z o. o.

Capital Park Kraków
Sp. z o. o. 

WAN 48 Sp. z o. o.*

Silesia Nova Sp. z o.o.*

SO SPV 50 Sp. z o.o. *

Alferno Investments 
Sp. z o. o.

Emir 30 Sp. z o. o.

CP Property 8
Sp. z o. o.

CP Property 6
Sp. z o. o.

Sander Investments 
Sp. z o. o.

SN 1 Sp. z o.o. *

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

Adverbium Sp. z o.o. *

SN 2 Sp. z o.o. *

SN 3 Sp. z o.o. *

 

 

 

*jednostki współkontrolowane 

W pierwszym półroczu 2025 roku CP Sp. zo.o. nabyło 50% udziałów w spółce WAN 48 Sp. z o.o. W kwietniu 2025 roku CP Sp. 

z o.o. zbyła 50% udziałów w spółce Adverbium.  

6.6. OŚWIADCZENIA ZARZĄDU 

Zarząd jednostki dominującej oświadcza, że wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finan-

sowe sporządzone zostało zgodnie z obowiązującymi Grupę zasadami rachunkowości oraz odzwierciedlają w sposób praw-

dziwy rzetelny i jasny sytuację majątkową i finansową Grupy oraz jej wynik finansowy. 

Niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności gospo-

darczej przez Grupę Kapitałową Capital Park w dającej się przewidzieć przyszłości. Zarząd Jednostki dominującej nie stwierdza 

na dzień podpisania niniejszego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktów i okoliczności, które wskazy-

wałyby na zagrożenia dla możliwości kontynuowania działalności w okresie 12 miesięcy po dniu raportowym na skutek za-

mierzonego lub przymusowego zaniechania bądź istotnego ograniczenia dotychczasowej działalności. 
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7. WPROWADZENIE DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINAN-

SOWEGO 

7.1. PODSTAWA SPORZĄDZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINASNSOWEGO 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na tery-

torium Rzeczypospolitej Polskiej określonymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) 

i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi. 

7.2. ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

Dane w niniejszym   skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostały podane w tysiącach polskich złotych, po zaokrągle-

niu do pełnych tysięcy. 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone w oparciu o zasadę kosztu historycznego, za wyjątkiem inwe-

stycji w nieruchomości oraz instrumentów finansowych wycenianych według wartości godziwej, której zmiana ujmowana jest 

w wyniku finansowym.  

7.3. ZASADY KONSOLIDACJI  

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporządkowanych 

Jednostki zależne podlegają konsolidacji metodą pełną w okresie od objęcia nad nimi kontroli przez jednostkę dominującą do 

czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiązania spółki zależnej na dzień włączenia jej do skonsolidowanego sprawozdania 

finansowego ujmowane są według wartości godziwej. Różnica między wartością godziwą tych aktywów i zobowiązań oraz 

ceną nabycia powoduje powstanie wartości firmy lub ujemnej wartości firmy, które są wykazywane w odrębnej pozycji w 

skonsolidowanym bilansie. 

Udziały w jednostkach stowarzyszonych wykazuje się metodą praw własności. Wartość początkową udziału aktualizuje się na 

dzień bilansowy, na który sporządza się sprawozdanie finansowe, o zmiany wartości aktywów netto jednostki podporządko-

wanej, jakie nastąpiły w okresie sprawozdawczym, wynikające zarówno z osiągniętego wyniku finansowego, skorygowanego 

o odpis raty wartości firmy lub ujemnej wartości firmy przypadający na dany okres sprawozdawczy. 

7.4. OPIS PRZYJĘTYCH ISTOTNYCH ZASAD RACHUNKOWOŚCI  

Metody wyceny aktywów i pasywów 
 

Wartości niematerialne i prawne 

Wartości niematerialne i prawne wycenia się w księgach według cen ich nabycia lub kosztów poniesionych na ich wytworze-

nie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a także odpisy z tytułu trwałej utraty wartości. 

Rzeczowe aktywa trwałe 

Środki trwałe wycenia się w księgach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartość początkowa), pomniejszonych o od-

pisy amortyzacyjne, a także o odpisy z tytułu trwałej utraty ich wartości. 

Cena nabycia i koszt wytworzenia środków trwałych oraz środków trwałych w budowie obejmuje ogół ich kosztów poniesio-

nych przez jednostkę za okres budowy, montażu, przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjęcia do używania, w tym również: 
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koszt obsługi zobowiązań zaciągniętych w celu ich finansowania i związane z nimi różnice kursowe, pomniejszony o przychody 

z tego tytułu. 

Wartość początkową środka trwałego powiększają koszty jego ulepszenia, polegającego na przebudowie, rozbudowie, mo-

dernizacji lub rekonstrukcji, powodującego, że wartość użytkowa tego środka po zakończeniu ulepszenia przewyższa posia-

daną przy przyjęciu do używania wartość użytkową. 

Inwestycje 

Inwestycje obejmują aktywa posiadane w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu wartości tych 

aktywów, uzyskania z nich przychodów w formie odsetek, dywidend (udziałów w zyskach) lub innych pożytków, w tym rów-

nież z transakcji handlowej, a w szczególności aktywa finansowe oraz te nieruchomości i wartości niematerialne i prawne, 

które nie są użytkowane przez jednostkę, lecz są posiadane w celu osiągnięcia tych korzyści. 

Inwestycje w nieruchomości 

Inwestycje w nieruchomości wyceniane są według ceny rynkowej, bądź inaczej określonej wartości godziwej. 

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywów trwałych, powodujące wzrost/spadek ich wartości do poziomu cen 

rynkowych, bądź inaczej określonej wartości godziwej, ujmowane są odpowiednio jako pozostałe przychody/koszty opera-

cyjne. 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się grunty, budynki albo części tych gruntów lub budynków, w tym również nieru-

chomości w trakcie budowy, których właścicielem bądź użytkownikiem wieczystym jest Spółka z Grupy, i które służą osiąganiu 

korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu ich wartości godziwej bądź z przychodów z wynajmu (lub z obu tych tytułów 

jednocześnie).  

Początkowe ujęcie nieruchomości inwestycyjnych w momencie nabycia następuje według ceny nabycia, z uwzględnieniem 

kosztów przeprowadzenia transakcji, czyli kosztów bezpośrednio związanych z transakcją zakupu (opłaty za obsługę prawną, 

prowizja za zakup nieruchomości, podatki związane z nabyciem nieruchomości).  

Kosztem wytworzenia nieruchomości we własnym zakresie jest łączna wartość dokonanych nakładów na budowę obiektu do 

momentu oddania do użytkowania. Obejmują one w szczególności:  

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

cesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarządu jednostki, 

 podatek od nieruchomości oraz opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu, 

 pośrednie koszty doradcze dotyczące ściśle obsługi i zarządzania procesem budowlanym, koszty pośrednictwa przy za-

wieraniu transakcji dotyczących procesu inwestycyjnego, 

 koszty finansowania zewnętrznego, w tym w szczególności odsetki od kredytów, pożyczek , oraz różnice kursowe w 

stopniu, w jakim są uznawane za korektę kosztów odsetek, które można bezpośrednio przyporządkować nabyciu, bu-

dowie lub wytworzeniu składników aktywów wymagających dłuższego okresu, aby mogły być zdatne do użytkowania 

lub odsprzedaży, są aktywowane się jako część ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego składnika aktywów. Kwotę 

kosztów finansowania zewnętrznego, która podlega aktywowaniu,  

 Późniejsze nakłady, które spełniają kryteria kapitalizacji w  wartości bilansowej  budynku zwiększają wartość brutto 

takiej nieruchomości, a tym samym zwiększają podstawę do naliczania amortyzacji podatkowej. 

Ze względu na stosowaną technikę budowy zakładającą możliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb konkretnego 

najemcy, moment uzyskania pozwolenia na użytkowanie nie powoduje, iż można uznać na moment decyzji daną 
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nieruchomość, za zdatną do użytkowania. Według utrwalonej praktyki biznesowej, wykończenie powierzchni na potrzeby 

konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczące instalacji wewnętrznych, wykończenia ścian i podłóg, zorgani-

zowania powierzchni wspólnych i sanitariatów jak również ciągów komunikacyjnych. 

W związku z powyższym nakłady na wykończenie powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub kilku najemców 

tzw. fit-outs oraz prowizje zapłacone za pozyskanie najemców, nawet jeśli są poniesione po dacie decyzji o pozwoleniu na 

użytkowanie, stanowią nakłady na tę nieruchomość.  

Koszty finansowe, w szczególności odsetki od finansowania przeznaczonego na budowę budynku, które dotyczą wyłącznie 

finansowania poniesionych nakładów na wykończenie powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie najemców, zwiększają 

wartość budynku do czasu uzyskania statusu w pełni przystosowanego do użytkowania.  

Nakłady na wykończenie powierzchni najmu (powierzchni, która już wcześniej była wykończona na potrzeby poprzedniego 

najemcy), jak również prowizje za pozyskanie najemców, poniesione po uzyskaniu statusu w pełni przystosowanego do użyt-

kowania, zwiększają wartość nieruchomości, o ile są poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawcę, a przed datą kolejnej 

wyceny, czyli najczęściej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone nakłady na nieruchomość nie mogą przekroczyć wartości 

docelowej danej nieruchomości, ustalonej przez rzeczoznawcę majątkowego w operacie. Nakłady ponoszone po oddaniu nie-

ruchomości inwestycyjnej kapitalizowane są tylko do wysokości wartości godziwej. Koszty remontów i utrzymania nierucho-

mości ujmowane są w wyniku finansowym w sprawozdaniu z zysków i strat. 

Po początkowym ujęciu, nie rzadziej niż na koniec każdego roku obrotowego, nieruchomości inwestycyjne są wyceniane we-

dług wartości godziwej, która odzwierciedla warunki rynkowe na dzień raportowy. Wartość godziwa to cena, którą by otrzy-

mano za sprzedaż składnika aktywów lub by zapłacono za przeniesienie zobowiązania w transakcji przeprowadzonej na zwy-

kłych warunkach między uczestnikami rynku na dzień wyceny 

Dla nieruchomości, co do których zawarto porozumienia o ich sprzedaży albo w inny sposób potwierdzono z nabywcą cenę 

sprzedaży, przyjmuje się do wyceny cenę wynikającą z tych porozumień jeżeli odzwierciedla ona wartość godziwą. W pozo-

stałych przypadkach Zarząd jednostki dominującej korzysta ze wsparcia ekspertów w zakresie wyceny do wartości godziwej, 

wykorzystując: 

 operaty szacunkowe przygotowane przez niezależnych rzeczoznawców na potrzeby bilansowe, 

 własne wyceny menedżerskie oraz wewnętrzne analizy wartości nieruchomości. 

Trwała utrata wartości aktywów 

Na każdy dzień bilansowy ocenia się, czy istnieją obiektywne dowody wskazujące na trwałą utratę wartości składnika bądź 

grupy aktywów. Jeśli takie dowody istnieją, ustala się szacowaną, możliwą do odzyskania wartość składnika aktywów i doko-

nuje się odpisu aktualizującego z tytułu utraty wartości w kwocie równej różnicy między wartością możliwą do odzyskania i 

wartością bilansową. Strata wynikająca z utraty wartości jest ujmowana w rachunku zysków i strat. W przypadku, gdy skutki 

uprzednio dokonanego przeszacowania aktywów ujęto jako kapitał z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokość tego 

kapitału, a pozostała części straty jest odnoszona na skonsolidowany rachunek zysków i strat. 

Należności, roszczenia i zobowiązania, inne niż zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiązania finansowe 

Należności wykazuje się w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady ostrożnej wyceny. Wartość należności aktuali-

zuje się uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez dokonanie odpisu aktualizującego, zaliczanego od-

powiednio do pozostałych kosztów operacyjnych lub do kosztów finansowych - zależnie od rodzaju należności, której dotyczy 

odpis aktualizujący. 
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Zobowiązania ujmuje się w księgach w kwocie wymagającej zapłaty. 

Należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wykazuje się na moment ich powstania według średniego kursu Na-

rodowego Banku Polskiego ogłoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzającego ten dzień. 

Na dzień bilansowy należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wycenia się po obowiązującym na ten dzień śred-

nim kursie ogłoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. 

Kapitał zakładowy 

Kapitał zakładowy jest ujmowany w wysokości określonej w umowie Spółki jednostki dominującej i wpisanej w rejestrze są-

dowym. Różnice pomiędzy wartością godziwą uzyskanej zapłaty i wartością nominalną udziałów są ujmowane w kapitale za-

pasowym ze sprzedaży udziałów powyżej ich wartości nominalnej. 

Rozliczenia międzyokresowe  

Grupa Kapitałowa dokonuje czynnych rozliczeń międzyokresowych kosztów, jeżeli dotyczą one przyszłych okresów sprawoz-

dawczych. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów dokonywane są w wysokości prawdopodobnych zobowiązań przypa-

dających na bieżący okres sprawozdawczy.  

Rezerwy na zobowiązania 

Rezerwy stanowią zobowiązania, których termin wymagalności lub kwota nie są pewne. 

Podatek dochodowy 

Bieżące zobowiązanie z tytułu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w ra-

chunku zysków i strat część odroczona stanowi różnicę pomiędzy stanem rezerw i aktywów z tytułu podatku odroczonego na 

koniec i na początek okresu sprawozdawczego. 

Rezerwę i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego, dotyczące operacji rozliczanych z kapitałem własnym, odnosi 

się na kapitał własny. 

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się w wysokości kwoty przewidzianej w przyszłości do odliczenia 

od podatku dochodowego, w związku z ujemnymi różnicami przejściowymi oraz straty podatkowej możliwej do odliczenia, 

ustalonej przy uwzględnieniu zasady ostrożności. 

Rezerwę z tytułu odroczonego podatku dochodowego tworzy się w wysokości kwoty podatku dochodowego, wymagającej w 

przyszłości zapłaty, w związku z występowaniem dodatnich różnic przejściowych, to jest różnic, które spowodują zwiększenie 

podstawy obliczenia podatku dochodowego w przyszłości. 

Wysokość rezerwy i aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się przy uwzględnieniu stawek podatku 

dochodowego obowiązujących w roku powstania obowiązku podatkowego, przy uwzględnieniu przepisów podatkowych ob-

owiązujących na dzień bilansowy. 

Rezerwa i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego są kompensowane dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu 

finansowym. 

Różnice kursowe 

Do wyceny pozycji bilansu wyrażonych w walutach obcych, przyjęto następujące kursy (w zł): 

Kurs EUR/PLN 
30.06.2025 

 

31.12.2024 

 

Kurs obowiązujący na ostatni dzień okresu 4,2419 4,2730

Kurs średni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2331 4,3041
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Instrumenty finansowe 

Klasyfikacja instrumentów finansowych 

Instrumenty finansowe ujmowane są oraz wyceniane zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 12 grudnia 2001 

r. w sprawie szczegółowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentów finan-

sowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywów finansowych opisane w poniższej nocie nie dotyczą wyłączonych z Rozporzą-

dzenia w szczególności: praw i zobowiązań wynikających z umów leasingowych i ubezpieczeniowych, należności i zobowiązań 

z tytułu dostaw i usług oraz instrumentów finansowych wyemitowanych przez Grupę Kapitałową stanowiących jej instru-

menty kapitałowe. 

Aktywa finansowe dzieli się na: 

• aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pożyczki udzielone i należności własne, 

• aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalności, 

• aktywa finansowe dostępne do sprzedaży. 

Zobowiązania finansowe dzieli się na: 

• zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pozostałe zobowiązania finansowe. 

Zasady ujmowania i wyceny instrumentów finansowych 

Aktywa finansowe wprowadza się do ksiąg rachunkowych na dzień zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w wartości 

godziwej poniesionych wydatków lub przekazanych w zamian innych składników majątkowych, zaś zobowiązania finansowe 

w wartości godziwej uzyskanej kwoty lub wartości otrzymanych innych składników majątkowych. Przy ustalaniu wartości go-

dziwej na ten dzień uwzględnia się poniesione przez Grupę Kapitałową koszty transakcji. 

Pożyczki udzielone i należności własne 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych zalicza się, niezależnie od terminu ich wymagalności (zapłaty), aktywa finan-

sowe powstałe na skutek wydania bezpośrednio drugiej stronie kontraktu środków pieniężnych. Do pożyczek udzielonych i 

należności własnych zalicza się także obligacje i inne dłużne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezpośrednio 

drugiej stronie kontraktu środki pieniężne, jeżeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, że zbywający nie utracił kon-

troli nad wydanymi instrumentami finansowymi (transakcje odkupu). 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych nie zalicza się nabytych pożyczek ani należności, a także wpłat dokonanych 

przez Grupę Kapitałową celem nabycia instrumentów kapitałowych nowych emisji, również wtedy, gdy nabycie następuje w 

pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - także w obrocie wtórnym. 

Pożyczki udzielone i należności własne wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Zobowiązania finansowe 

Zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, które nie zostały wyznaczone jako instru-

menty zabezpieczające, wykazywane są w wartości godziwej, zaś zyski i straty wynikające z ich wyceny ujmowane są bezpo-

średnio w skonsolidowanym rachunku zysków i strat. 

Do zobowiązań finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza się również zobowiązanie do dostarczenia pożyczonych papie-

rów wartościowych oraz innych instrumentów finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupę Kapitałową umowy sprzedaży 

krótkiej. 



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

17 
 

Pozostałe zobowiązania finansowe wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Ustalenie wyniku finansowego 

 
Przychody i koszty 

Przychody i koszty są ujmowane zgodnie z zasadą memoriału, tj. w roku obrotowym, którego dotyczą, niezależnie od terminu 

otrzymania lub dokonania płatności. 

Do przychodów z działalności operacyjnej Grupa zalicza w szczególności: 

 przychody z wynajmu nieruchomości biurowych i handlowych 

 przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości obejmujące przychody z tytułu service charge i refaktur (przy-

chody świadczone na rzecz najemców) oraz przychody z tytułu zarządzania nieruchomościami i portfelem inwesty-

cyjnym (usługi świadczone na rzecz stron trzecich) 

Przychody z wynajmu 

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. 

Przychody są rozpoznawane w wartości godziwej zapłaty otrzymanej lub należnej po pomniejszeniu o podatek od towarów i 

usług oraz ewentualne rabaty.  

Przychody z najmu ujmuje się w księgach, w momencie gdy są one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, należne.  

Przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości oraz usług zarządzania nieruchomościami i portfelem inwestycyjnym 

Grupa realizuje przychody z umów z klientami z tytułu usług zarządzania oraz usług tzw. services charges.  

Przychody z usług tzw. service charges oraz usług zarządzania są rozpoznane w okresie sprawozdawczym, w którym następuje 

przekazanie kontroli nad usługą na rzecz klienta, tj. w miarę upływu czasu, w okresie, w którym dana usługa jest świadczona. 

Przychody odsetkowe  

Przychody odsetkowe są ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. 

Przychody z tytułu dywidend 

Przychody z tytułu dywidend zalicza się do przychodów finansowych na dzień powzięcia przez Zgromadzenie Wspólników 

jednostki dominującej, w którą jednostka zainwestowała, uchwały o podziale zysku, chyba że w uchwale określono inny dzień 

prawa do dywidendy.  

Podatek dochodowy 

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zysków i strat obejmuje część bieżącą i część odroczoną. 

Różnice kursowe 

Różnice kursowe wynikające z wyceny na dzień bilansowy aktywów i pasywów wyrażonych w walutach obcych z wyjątkiem 

inwestycji długoterminowych oraz powstałe w związku z zapłatą należności i zobowiązań w walutach obcych, jak również przy 

sprzedaży walut, zalicza się odpowiednio do przychodów lub kosztów finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do 

kosztu wytworzenia produktów lub ceny nabycia towarów, a także ceny nabycia lub kosztu wytworzenia środków trwałych, 

środków trwałych w budowie lub wartości niematerialnych i prawnych. 
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Zasady sporządzania jednostkowych sprawozdań finansowych 

Przychody i koszty 

Grupa Kapitałowa sporządza rachunek zysków i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, których sprawozdania 

finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej sporządzają rachunek zysków 

i strat w wariancie porównawczym. 

Jednostka dominująca dokonuje odpowiedniego dostosowania rachunku zysków i strat tych jednostek w celu ujednolicenia 

zasad przy sporządzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Rachunek przepływów pieniężnych 

Skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych Grupy Kapitałowej sporządzono metodą bezpośrednią. Wszystkie jed-

nostki, których sprawozdania finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej 

sporządzają rachunek przepływów pieniężnych także tą metodą. 

7.5. INFORMACJE, KTÓRE ZDANIEM ZARZĄDU GRUPY SĄ ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI MAJĄTKOWEJ, FINANSOWEJ, 

WYNIKU FINANSOWEGO I ICH ZMIAN ORAZ INFORMACJE, KTÓRE SĄ ISTOTNE DLA OCENY MOŻLIWOŚCI REALIZACJI 

ZOBOWIĄZAŃ SPÓŁKI 

W ocenie Zarządu obecna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrożeń w za-

rządzaniu zasobami finansowymi. Na dzień raportowy nie odnotowano zdarzeń negatywnie wpływających na dalszą działal-

ność Grupy.  
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8. DODATKOWE INFORMACJE I OBJAŚNIENIA DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO 

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

  NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNE 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się nieruchomości, co do których Grupa posiada tytuł własności lub  prawo wieczy-

stego użytkowania. Wszystkie nieruchomości inwestycyjne wyceniane są w wartości godziwej. Wartość godziwa nieruchomo-

ści została obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezależnych rzeczoznawców, posiadających uznawane kwalifi-

kacje zawodowe oraz legitymujących się doświadczeniem w wycenach nieruchomości oraz na podstawie wycen 

wewnętrznych Zarządu. 

Zarząd ściśle monitoruje sytuację gospodarczą w Polsce i na świecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym mają duży wpływ na 

wartość nieruchomości będących w posiadaniu Grupy. Nieruchomości inwestycyjne są wrażliwe na wiele elementów w tym 

w szczególności na zmiany stóp kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to,  iż podstawą dużej części wycen nieruchomości 

inwestycyjnych jest czynsz wyrażony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przekłada się bezpośrednio na wzrost/spadek war-

tości nieruchomości wyrażonej w PLN i powoduje zysk/stratę z aktualizacji wyceny nieruchomości. Wszystkie nieruchomości 

posiadane przez Grupę znajdują się na terytorium Polski. 

Typy inwestycji Ilość projektów Udział na 30.06.2025 30.06.2025 31.12.2024 

Inwestycje wyceniane metodą 
dochodową 

1 63% 54 217 54 566

Pozostałe metody wyceny 3 37% 31 743 38 253

Razem 4 100% 85 960 92 819

 

ZMIANA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNYCH  30.06.2025 31.12.2024 

Wartość bilansowa na początek okresu  92 819 - 

Zwiększenia stanu, z tytułu:  177 139 962 

Nabycie nieruchomości poprzez nabycie jednostek zależnych  - 132 149 

Nabycie nieruchomości  - 6 533 

Aktywowanie późniejszych nakładów  177 172 

Zysk netto wynikający z aktualizacji wyceny nieruchomości wg wartości godziwej  - 1 108 

Zmniejszenia stanu, z tytułu:  (7 036) (47 143) 

Zbycie nieruchomości  - (47 143) 

Utrata kontroli nad jednostką zależną  (6 409) - 

Strata netto wynikający z aktualizacji wyceny nieruchomości wg wartości godziwej  (627) - 

Wartość bilansowa na koniec okresu [tys. PLN]  85 960                                       92 819 
 

W okresie zakończonym 30 czerwca 2025 roku Grupa utraciła kontrolę na spółką Adverbium posiadającą nieruchomość grun-

tową w Swarzędzu. 

Informacje o wycenie wartości godziwej przy użyciu istotnych niemożliwych do zaobserwowania danych wejściowych  

Jednym z najistotniejszych czynników mających wpływ na wycenę nieruchomości jest stopa kapitalizacji (yield), która  kształ-

tuje się następująco dla nieruchomości posiadanych przez grupę: 
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 Nieruchomości handlowe – 7%-9% 

Kolejnym istotnym czynnikiem mającym wpływ na wycenę nieruchomości jest miesięczna stawka czynszu za 1 m2, która dla 

nieruchomości posiadanych przez grupę kształtuje się na poziomie 7,01-43,43 EUR za 1m2. 

W przypadku nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową oraz metodą porównawczą, istotnym czynnikiem wpły-

wającym na wycenę jest cena za 1 m2 mieszkania/gruntu. Ponadto dla nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową 

istotny jest również koszt budowy i zysk dewelopera przyjęty  w wycenie. 

Dla ustalenia wartości godziwej nieruchomości niezależni rzeczoznawcy stosują metody wyceny najbardziej odpowiednie dla 

wyceny wartości danej nieruchomości. Są to: 

Wycena nieruchomości w podejściu dochodowym, metodą inwestycyjną 

W metodzie tej stosuje się dwie techniki: dyskontowania strumieni pieniężnych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposób wy-

ceniane są głównie nieruchomości o zakończonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy użyciu techniki 

dyskontowania strumieni dochodów wartość nieruchomości określa suma zdyskontowanych strumieni dochodów możliwych 

do uzyskania z wycenianej nieruchomości w przyjętym okresie prognozy, powiększoną o zdyskontowaną wartość rezydualną 

nieruchomości. Prognoza strumieni dochodów dla okresu obowiązywania umów najmu dokonywana jest w oparciu o para-

metry istniejących umów najmu. Prognoza strumieni dochodów dla okresu po zakończeniu obecnych umów najmu przygoto-

wana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu możliwy do uzyskania, straty w dochodzie spo-

wodowane rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a także okresami wakacji czynszowych oraz ewentualnymi nakładami 

na wykończenie powierzchni najemców. Prognoza strumieni dochodów w całym okresie prognozy uwzględnia ewentualne 

straty związane z niepełną przenaszalnością kosztów operacyjnych nieruchomości – to znaczy wpływy z tytułu czynszu zostają 

pomniejszone o część kosztów operacyjnych pokrywanych przez właściciela nieruchomości. Wszystkie wymienione parame-

try rynkowe są określane przez niezależnych rzeczoznawców majątkowych i wynikają z aktualnej sytuacji na rynku nierucho-

mości komercyjnych. Przy wycenie nieruchomości techniką kapitalizacji prostej wartość nieruchomości stanowi iloczyn go 

dochodu możliwego do uzyskania z danej nieruchomości oraz współczynnika kapitalizacji. Nieruchomości wyceniane wyżej 

opisaną metodą stanowią łącznie 63% całego portfela nieruchomości inwestycyjnych Grupy. 

Poniżej zaprezentowano podstawowe założenia przyjęte do ustalenia wartości godziwej tej kategorii nieruchomości na 30 

czerwca 2025 r. 

Nazwa projektu Lokalizacja Status 

Powierzch-
nia 

całkowita 
(w tys. m2)

Obłożenie** Docelowy NOI 
 (w tys. PLN)* 

Nakłady do 
poniesienia po 
30.06.2025 (w 

tys. PLN)

Wartość 
księgowa

(w tys. 
PLN)

Galeria Zaspa Gdańsk zakończony 9 98% 4 995 283 54 217

Razem      54 217
* NOI – docelowy średni roczny zysk operacyjny netto, przyjęty w raportach z wyceny nieruchomości 
** Obłożenie na dzień publikacji 
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Poniżej zaprezentowano podstawowe założenia przyjęte do ustalenia wartości godziwej tej kategorii nieruchomości na 31 

grudnia 2024 r. 

Nazwa projektu Lokalizacja Status 

Powierzch-
nia 

całkowita 
(w tys. m2)

Obłożenie** Docelowy NOI 
 (w tys. PLN)* 

Nakłady do 
poniesienia po 
31.12.2024 (w 

tys. PLN)

Wartość 
księgowa

(w tys. 
PLN)

Galeria Zaspa Gdańsk zakończony 9 98% 4 995 331 54 566

Razem      54 566
* NOI – docelowy średni roczny zysk operacyjny netto, przyjęty w raportach z wyceny nieruchomości 
** Obłożenie na dzień publikacji 

 

Wycena nieruchomości w podejściu mieszanym, metodą pozostałościową 

Najczęściej stosowana przy wycenie wartości nieruchomości w trakcie budowy, uwzględniająca jej wartość docelową (osza-

cowaną w podejściu dochodowym lub porównawczym), pomniejszoną o wielkość nakładów inwestycyjnych pozostających do 

poniesienia na dany dzień wyceny. W ten sposób wyceniane są głównie nieruchomości z rozpoczętym lecz niezakończonym 

procesem inwestycyjnym. Wartość docelową, tj. po zrealizowaniu rozwoju, określono w podejściu dochodowym, metodą 

inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. 

Na dzień 30 czerwca 2025 r. oraz 31 grudnia 2024 r.  kamienica w Szczecinie (o wartości 23 863 tys. PLN) została wyceniona 

w powyższy sposób.   

Wycena nieruchomości w podejściu porównawczym, metodą porównywania parami  

Stosowana w odniesieniu do nieruchomości, dla których można ustalić porównywalne transakcje sprzedaży na danym rynku, 

a także w odniesieniu do nieruchomości gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomości analizuje się nieru-

chomości o podobnych atrybutach, które są przedmiotem transakcji sprzedaży na rynku, znane są cechy nieruchomości od 

których uzależniana jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych transakcji. Ze względu na małą liczbę oraz dużą roz-

bieżność cenową transakcji nieruchomościami porównawczymi, przy wycenie nieruchomości  zastosowano metodę porów-

nywania parami. W ten sposób Grupa wycenia głównie nieruchomości niezabudowane lub zabudowane o nieokreślonym 

przeznaczeniu, na których nie dokonywano nakładów inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedaży. 

 INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPÓŁKONTROLOWANE 

INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie SO SPV 50 33 797 32 570

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Polski Hak 36 562 28 762

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Silesia Nova 44 878 45 211

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie WAN 48 10 364 -

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Adverbium 3 640 -

Razem 129 241 106 543
 

Grupa prezentuje udziały w Silesia Nova, SO SPV 50, Polski Hak, WAN 48 oraz Adverbium jako udziały we wspólnych przed-
sięwzięciach wyceniane metodą praw własności. Na wartość bilansową tych wspólnych przedsięwzięć składała się wartość 
udziałów w tych jednostkach jak również udzielone tym podmiotom pożyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzględnieniem 
odpisów aktualizujących.  
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 INNE INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 

INNE INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 550 550

Certyfikaty inwestycyjne REIA II FIZ AN 798 730 

 Razem 1 348 1 280

 

REIA RIZ AN i REIA II FIZ AN są zamkniętymi funduszami inwestycyjnymi, które zainwestowały w nieruchomości znajdujące się 
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji  opisanej w nocie 25 nabyła certyfikaty o łączonej wartości godziwej 7 909 
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA II  dokonał wykupu certyfikatów o łącznej wartości 6.665 tys. PLN. 

 NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Należności długoterminowe 728 728

 Razem 728 728

 

Pozycja należności długoterminowe zawiera należności z tytułu kaucji w wysokości 728 tys. PLN w związku z umową najmu 
powierzchni biurowej w Royal Wilanów. 

 NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Należności z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów pu-
blicznoprawnych 

2  712 2 340

Pozostałe należności 27 25

Należności z tytułu dostaw i usług 4 474 4 978

 Razem 7 213 7 343

W należnościach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim należności z tytułu podatku od towarów i usług, 
które spółki z Grupy odzyskują na bieżąco w toku prowadzonej działalności inwestycyjnej.  

Grupa dokonuje oszacowania odpisów aktualizujących w drodze indywidualnej analizy sald należności, zgodnie z najlepszą 

wiedzą i doświadczeniem Grupy. W  okresie nie dokonywano odpisów należności. 

 ŚRODKI PIENIĘŻNE I INNE AKTYWA PIENIĘŻNE 

ŚRODKI PIENIĘŻNE W KASIE I NA RACHUNKACH BANKOWYCH  30.06.2025 31.12.2024 

Środki w kasie i na rachunkach bankowych 10 113 20 770

Razem 10 113 20 770

 
W środkach pieniężnych prezentowanych powyżej zawierają się środki o ograniczonej możliwości dysponowania  na 30 

czerwca 2025 wynosiły one 1 881 tys. PLN (31 grudnia 2024 r. 2.054 tys. PLN).  Środki te są ulokowane na rachunkach tech-

nicznych banku z tytułu uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych środków z kredytu jak również na rachunkach zablo-

kowanych na zabezpieczenie spłaty kredytów, jakie posiadają spółki z Grupy oraz środki z tytułu kaucji otrzymanych od na-

jemców. 
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 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 

ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE CZYNNE 30.06.2025 31.12.2024 

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 523 369

Koszty projektów 523 369

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 417 130

Podatek od nieruchomości 198 -

Wieczyste użytkowanie 114 -

Ubezpieczenia 4 14

Pozostałe 101 116

Razem 940 499

 KAPITAŁY WŁASNE 

Struktura kapitału zakładowego na dzień raportowy oraz na dzień sporządzenia niniejszego go sprawozdania finansowego 

przedstawia się następująco: 

 Liczba udziałów 
Cena 

nominalna 
(w zł) 

Wartość  
nominalna  
udziałów 

Sposób pokrycia 
kapitału 

Udziały 10 000 50 500 000 wkład pieniężny 

Razem 10 000 500 000  

Struktura udziałowa została przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogólnych. 

Poniższa tabela przedstawia pozostałe kapitały rezerwowe na dzień raportowy: 

POZOSTAŁE KAPITAŁY REZERWOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 160 800 160 800

Razem 160 800 160 800

Poniższa tabela przedstawia kapitał zapasowy na dzień raportowy: 

KAPITAŁ ZAPASOWY 30.06.2025 31.12.2024 

Dopłaty zwrotne   5 523 5 688

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów 1 1

Razem 5 524 5 689

 KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 

KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Kredyty bankowe 28 494 29 481
Pożyczki - 3 545
Inne zobowiązania finansowe 4 586 4 586
Razem 33 080 37 612

Długoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe 26 975 27 951

Krótkoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe  6 105 9 661

 

STRUKTURA ZAPADALNOŚCI 30.06.2025 31.12.2024 

Zobowiązania poniżej roku 6 105 9 661 

Płatne od 1 roku do 3 lat 2 953 2 891 
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Płatne od 3 do 5 lat 24 022 25 060 

Razem 33 080 37 612 

 

KREDYTY BANKOWE 

Nazwa banku 

Kwota kre-
dytu w  tys. 

PLN na 
dzień 

30.06.2025* 

Kwota kre-
dytu w  tys. 

PLN na 
dzień 

31.12.2024* 

Kwota kre-
dytu w wa-

lucie na 
dzień 

30.06.2025* 

Kwota kre-
dytu w wa-

lucie na 
dzień 

31.12.2024* 

Kwota 
kredytu 

wg 
umowy** 

Wa-
luta Oprocentowanie

Termin  
wymagal-

ności 

Przeznacze-
nie kredytu 

BOŚ Bank 28 494 29 481 6 717 6 935 7 325 EUR 3M EURIBOR  
+ marża do 2029 inwestycyjny 

Total 28 494 29 481   
* Kwoty w zamortyzowanym koszcie. 
** Kwoty w walucie z umowy.  

 Wartość nominalna zadłużenia z tytułu kredytów bez uwzględnienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym koszcie oraz 

pozostałych kosztów, w tym aktywowanych wyniosła na dzień raportowy 28 654 tys. PLN. Wartość godziwa kredytów odpowiada ich 

wartości  bilansowej. 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej udzielono sze-

regu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących.  

W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty,  

 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczeń hipotecznych na nieruchomościach inwestycyjnych, których właścicielami są pod-

mioty z Grupy Kapitałowej. Łączna wartość takich zabezpieczeń na dzień raportowy wyniosła 10.987 tys. EUR (46 606 tys. 

PLN). 

W umowach kredytowych spółki z Grupy zobowiązują się do utrzymania wybranych wskaźników finansowych na określonych 

poziomach. Najważniejsze z nich to: wskaźnik wartości kredytu do wartości nieruchomości (Loan-to-Value) oraz wskaźnik 

obsługi długu. W okresie objętym niniejszym  skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu sprawozdawczym 

nie wystąpiły przypadki naruszenia warunków umów kredytowych, jak również Grupa nie przewiduje wystąpienia naruszeń 

w okresie co najmniej 12 miesięcy od dnia bilansowego. 
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Pożyczki otrzymane 

Nazwa pożyczko-
dawcy 

Kwota po-
życzki w  tys. 
PLN na dzień 
30.06.2025 

Kwota po-
życzki w  tys. 
PLN na dzień 
31.12.2024 

Kwota po-
życzki w wa-

lucie na dzień 
31.12.2024* 

Kwota po-
życzki wg 
umowy** 

Waluta Oprocentowanie 
Termin  

wymagalno-
ści 

Przeznaczenie 
pożyczki 

AIO III GMBH - 3 545 830 923 EUR Oprocentowanie 
stałe 

02.2025 inwestycyjna 

Total - 3 545  
** Kwoty w walucie z umowy.  

30 kwietnia 2025 r. Grupa utraciła kontrolę na spółką Adverbium, która stała się jednostką współkontrolowaną, w związku z 

czym pożyczka otrzymana przez Adverbium, nie jest dłużej wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

Inne zobowiązania finansowe 

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note), szczegóły 

opisane w Nocie 25, zostało przejęte przez udziałowców Spółki (w ramach transakcji przejęcia długu za wynagrodzeniem). 

Udziałowcy Spółki zobowiązali się do wniesienia dopłat do Spółki i Strony dokonały rozliczenia wynagrodzenia za przejecie 

długu i dopłat do kapitału Spółki. Zgodnie z umową spółki, dopłaty podlegają zwrotowi, więc Spółka potraktowała dopłaty (w 

części w jakiej na mocy odrębnych ustaleń jest zobowiązana zwrócić udziałowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)  

jako inne zobowiązania finansowe. Na dzień 30.06.2025 nierozliczone zobowiązanie z tego tytułu wynosi 4.586 tys. PLN. 30 

października 2025 r. zadłużenie zostało całkowicie spłacone. 

 ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU DOSTAW I USŁUG I POZOSTAŁE ORAZ ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 

 POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA, REZERWY I ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Zobowiązania z tytułu dostaw i usług i pozostałe 
 

1 497 1 577

Kaucje od najemców 645 565

Zobowiązania z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych 599 316

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawców 8 8

Przychody przyszłych okresów 1 331 1 480

 Razem 4 080 3 946

Długoterminowe zobowiązania  1 486 1 631

Krótkoterminowe zobowiązania  2 594 2 315

 SKŁADNIKI AKTYWÓW LUB ZOBOWIĄZAŃ PREZENTOWANE W WIĘCEJ NIŻ JEDNEJ POZYCJI BILANSU 

Następujące składniki zobowiązań prezentowane są w więcej niż jednej pozycji bilansu: 

ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KAUCJI OD NAJEMCÓW 30.06.2025 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długotermi-
nowe 459 351

- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkotermi-
nowe 186 214

Razem 645 565
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ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KREDYTÓW 30.06.2025 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długotermi-
nowe 26 975 27 951

- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkotermi-
nowe 1 519 1 530

Razem 28 494 29 481

 PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAŻY 

PRZYCHODY  
za okres od 1 stycznia 
do 30 czerwca 2025 r. 

 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.   

Przychody z wynajmu nieruchomości (w tym service chargé) 4 856 7 293
Przychody ze świadczenia usług zarządzania i obsługi księgowej 6 146 6 166

Razem 11 002 13 459

 
Przychody z najmu obejmują przychody uzyskiwane z wynajmu ukończonych nieruchomości inwestycyjnych.  

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. Przychody są uzyskiwane wyłą-

czenie na terytorium Polski. 

 KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW 

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW  
za okres od 1 stycznia 
do 30 czerwca 2025 r. 

 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Koszty operacyjne bezpośrednio związane z           
nieruchomościami (1 739) (2 761)

Koszty świadczenia usług (10 853) (10 907)

 Razem  (12 592) (13 668)

 AKTUALIZACJA WARTOŚCI AKTYWÓW NIEFINANSOWYCH 

Nie rzadziej niż na każdy dzień raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomości według wartości godziwej. Zyski lub straty 

wynikające ze zmian tych wartości ujmowane są w wyniku finansowym bieżącego okresu. Wyniki Grupy zależą w dużym stop-

niu od zmian cen na rynkach nieruchomości, na które wpływ mają między innymi następujące czynniki: wysokość czynszów, 

poziom wynajętej powierzchni nieruchomości, zmiany stóp kapitalizacji, zmiany stóp procentowych, koszty budowy, dostęp-

ność finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogólna sytuacja na rynku kredytowym. 

AKTUALIZACJA WARTOŚCI AKTYWÓW NIEFINANSOWYCH  

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Aktualizacja wyceny nieruchomości (627) (713)

 Razem  (627) (713)
Większość nieruchomości inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO. Ponieważ aktywa te są aktualizowane we-

dług kursu waluty na koniec każdego okresu sprawozdawczego, wycena z tytułu zmiany kursu walutowego istotnie wpływa 

na wynik finansowy okresu sprawozdawczego.  
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 PRZYCHODY FINANSOWE I KOSZTY FINANSOWE 

PRZYCHODY FINANSOWE 

PRZYCHODY Z TYTUŁU ODSETEK 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Odsetki od lokat i depozytów 7 20

Odsetki od udzielonych pożyczek 884 1 086

Razem 891 1 106

 
KOSZTY FINANSOWE 
 

  

KOSZTY Z TYTUŁU ODSETEK 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Odsetki od kredytów (691) (1 835)

Pozostałe odsetki (2) (1)

Razem (693) (1 836)

 

 

 PODATEK DOCHODOWY BIEŻĄCY I ODROCZONY 

PODATEK OBCIĄŻAJĄCY WYNIK 

za okres od 1 stycz-
nia do 31 grudnia 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do czerwca 2024 

r.  
 

Bieżący podatek dochodowy (138) (2 990)

Odroczony podatek dochodowy (737) 642

(Obciążenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowa-
nym sprawozdaniu z zysków i strat i innych całkowitych dochodów (875) (2 348)

   

 

Podatnikami podatku dochodowego od osób prawnych są poszczególne jednostki zależne, nie Grupa kapitałowa jako całość. 

REZERWA Z TYTUŁU ODROCZONEGO PODATKU 30.06.2025 Zmiana ujęta w wyniku finansowym 31.12.2024 
Aktualizacja inwestycji w nieruchomości  1 478 (80) 1 558
Różnica przejściowa na udziałach  1 790 - 1 790
Różnica przejściowa na udziałach w jednostkach 
współkontrolowanych 

7 277 1 498 5 779

Różnica przejściowa na pożyczkach 2 610 - 2 610
Odsetki 7 216 177 7 039
Pozostałe 1 296 (858) 2 154

Razem 21 667 (737) 20 930
 

REZERWA Z TYTUŁU ODROCZONEGO PODATKU 31.12.2024 Zmiana ujęta w wy-
niku finansowym 

Podatek odroczony 
w transakcji naby-
cia przedsięwzięcia 

08.09.2023 

Aktualizacja inwestycji w nieruchomości  1 558 (380) 1 938 -

Różnica przejściowa na udziałach  1 790 - 1 790 -

Różnica przejściowa na udziałach w jednostkach 
współkontrolowanych 

5 779 2 424 3 355 -
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Różnica przejściowa na pożyczkach 2 610 - 2 610 -

Odsetki 7 039 487 6 552 -

Pozostałe 2 154 (1 871) 4 025 -

Razem 20 930 660 20 270 -
 
 Grupa tworzy rezerwę na podatek odroczony związany z inwestycjami w jednostki zależne, jeśli wg planów Zarządu w dającej 

się przewidzieć przyszłości Grupa dokona zbycia udziałów w jednostkę zależną/współkontrolowaną lub umorzenia udziałów  

(po zbyciu nieruchomości przez spółkę zależna) i transakcja ta skutkować będzie koniecznością zapłaty podatku dochodo-

wego.  

 UDZIELONE PORĘCZENIA  

Zgodnie z przyjętą polityką Grupa kapitałowa Capital Park wykorzystuje poręczenia wewnętrzne tj. nie mające wpływu na 

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe. 

 ZABEZPIECZENIA NA MAJĄTKU GRUPY 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej 

udzielono szeregu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących. W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 hipoteki na nieruchomościach, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty,  

 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

 INSTRUMENTY FINANSOWE 

Do głównych instrumentów finansowych, z których korzystają spółki z Grupy należą kredyty bankowe, pożyczki oraz zobowią-

zania handlowe. Dzięki kredytom bankowym, pożyczkom Grupa pozyskuje środki na finansowanie swojej bieżącej działalno-

ści. Spółki posiadają aktywa finansowe, takie jak należności handlowe, udzielone pożyczki, gotówka oraz depozyty krótkoter-

minowe. 

Zgodnie z przyjętą polityką, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.  

 ZARZĄDZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM 

Działalność Grupy narażona jest na wiele różnych ryzyk finansowych, a w szczególności ryzyko zmiany stóp procentowych, 

ryzyko zmiany kursów walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku płynności. Zarząd jednostki dominującej weryfikuje i uzgad-

nia zasady zarządzania każdym z tych rodzajów ryzyka – zasady te zostały w skrócie omówione poniżej. Grupa monitoruje 

również ryzyko cen rynkowych dotyczące wszystkich posiadanych przez nią instrumentów finansowych. 
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RYZYKO ZMIANY STÓP PROCENTOWYCH 

Narażenie Grupy na zmiany stóp procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności i stosowa-

nych źródeł finansowania (płatności rat kapitałowo-odsetkowych). Kredyty i pożyczki o zmiennym oprocentowaniu narażają 

Grupę na ryzyko zmiany przepływów pieniężnych w wyniku zmiany stóp procentowych. Grupa na bieżąco analizuje poziom 

ryzyka zmiany stóp procentowych i ocenia ich potencjalny wpływ na wynik finansowych Grupy.  

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT 

Narażenie Grupy na zmiany kursów walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności (przychody 

wyrażone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedaży lub zakupu oraz transakcji przepływów finansowych z 

tytułu spłat kredytów w walutach innych niż jej waluta funkcjonalna. 

Grupa stara się ograniczać to ryzyko stosując naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w której osiągane są przy-

chody z walutą, w której dokonywane są wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentów pochodnych w celu 

zabezpieczenia transakcji walutowych.  

RYZYKO KREDYTOWE 

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, depozytów w bankach, udzielonych 

pożyczek, jak również zaangażowania kredytowego w stosunku do najemców, co dotyczy głównie niezrealizowanych należ-

ności. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolności kredytowej 

oraz stosowanie zabezpieczeń umów najmu najczęściej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpowiada-

jących równowartości trzymiesięcznego czynszu oraz poprzez dywersyfikację w deponowaniu aktywów pieniężnych (Grupa 

współpracuje z kilkunastoma bankami). 

W odniesieniu do aktywów finansowych Grupy, takich jak środki pieniężne i ich ekwiwalenty, należności z tyt. pożyczek oraz 

należności handlowe , maksymalne narażenie na ryzyko kredytowe jest równe wartości bilansowej tych instrumentów. Zarząd 

stale monitoruje ww. ryzyko. 

RYZYKO BRAKU PŁYNNOŚCI 

Celem Grupy jest utrzymanie równowagi pomiędzy ciągłością finansowania działalności inwestycyjnej a terminową spłatą 

zadłużenia, poprzez pozyskiwanie różnych źródeł finansowania, takich jak kredyty bankowe, pożyczki, obligacje, umowy lea-

singu finansowego. Zarząd Grupy zarządza ryzykiem płynności monitorując realizację budżetów inwestycyjnych prowadzo-

nych projektów, terminów wymagalności/zapadalności zobowiązań finansowych, oraz prognozując przepływy pieniężne z 

działalności operacyjnej. Zarząd Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich umów kredytowych pod kątem zachowania 

kowenantów. Zarząd stale monitoruje ww. ryzyko. 

 ZATRUDNIENIE 

PRZECIĘTNE ZATRUDNIENIE Z UMÓW O PRACĘ/KONTRAKT MANAGERSKI/POWOŁA-
NIE 

30.06.2025 30.06.2024 

Zarząd 2 2

Pozostali 10 10

Razem 12 12
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 WYNAGRODZENIE CZŁONKÓW ZARZĄDU I ORGANÓW NADZORU 

WYNAGRODZENIE BRUTTO 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.  

 
Zarząd 1 757 1 733
Rada Nadzorcza 25 21

Razem 1 782 1 754
 

 
WYNAGRODZENIE BRUTTO 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.  

 
Zarząd 1 757 1 733 
Jan Motz 1 154 1 138 
Marcin Juszczyk 603 595 
Rada Nadzorcza 25 21 
Marcin Zoll 25 21 
 
Jednostka dominująca, ani jednostki zależne nie udzielały pożyczek Członkom Zarządu oraz Członkom Rady Nadzorczej w 

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

 ROZLICZENIA PODATKOWE 

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary działalności podlegające regulacjom mogą być przedmiotem kontroli organów ad-

ministracyjnych, które uprawnione są do nakładania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji praw-

nych w Polsce powoduje występowanie w obowiązujących przepisach niejasności i niespójności. Często występujące różnice 

w opiniach co do interpretacji prawnej przepisów podatkowych zarówno wewnątrz organów państwowych  jak i pomiędzy 

organami państwowymi i przedsiębiorstwami powodują powstawanie obszarów niepewności i konfliktów. 

Rozliczenia podatkowe mogą być przedmiotem kontroli przez okres pięciu lat począwszy od końca roku, w którym nastąpiła 

zapłata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spółek Grupy mogą zostać po-

większone o dodatkowe zobowiązania podatkowe. Na dzień bilansowy nie wystąpiła konieczność ujęcia zobowiązań z tytułu 

niepewnych sytuacji podatkowych, gdyż w ocenie Zarządu nie jest prawdopodobne, aby podejście do kwestii opodatkowania 

różnych transakcji/operacji stosowane przez spółki Grupy nie zostało zaakceptowane przez władze skarbowe. 

 TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIĄZNYMI 

Nie wystąpiły transakcje z jednostkami powiązanymi.  

 NABYCIE AKTYWÓW 

18 grudnia 2023 r. CP Sp. z o.o. nabyła aktywa od CP Strategic Assets S.A. (poprzednia nazwa Capital Park S.A.) na podstawie 

tytułów wskazanych poniżej:  

 100% udziałów w spółkach kapitałowych posiadających nieruchomości inwestycyjne: Diamante Investments Sp. z 

o.o., Sander Investments Sp. z o.o., Aspire Investments Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o, Krynica Investments Sp. z o.o., 

CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o., 
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 100% udziałów spółki CP Management Sp. z o.o., która prowadzi działalność w zakresie usług zarządzania nierucho-

mościami oraz innych usług, 

 udziały w podmiotach współzależnych: Wilanów Investments Sp. z o.o., SO SPV 50 Sp. z o.o., Silesia Nova Sp. z o.o, 

Polski Hak Sp. z o.o. (*dalsze informacje o warunku zawieszającym spełnionym w kwietniu 2024 podano poniżej), 

 wierzytelności z tytułu pożyczek udzielonych podmiotom współzależnym, 

 wierzytelności z tytułu pożyczek wobec przejętych podmiotów zależnych (Diamante Investments Sp. z o.o., Aspire 

Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o., Sporty Department Store Sp. z o.o., Kinogram Sp. z .o.o., Krynica Investments Sp. z o.o., 

CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o.), które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym, 

 certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA II FIZ AN, 

Ponadto, CP sp. z o.o. przejęła za wynagrodzeniem zobowiązanie z tytułu pożyczek wobec CP Management Sp. z o.o. i CP 

Kraków Sp. z o.o., które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.  

 

18 grudnia 2023 r. została zawarta umowa nabycia udziałów w Polskim Haku jednak jej wykonanie było uzależnione od uzy-

skania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmianę jednostki dominującej podmiotu będą-

cego użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonej w granicy portu morskiego. 25 kwietnia 2024 roku, Minister Infra-

struktury wyraził zgodę na uzyskanie przez CP Sp. o.o. statusu podmiotu dominującego względem spółki Projekt I Sp. z o.o.,  

w związku z czym ziścił się warunek zawieszający umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziałów Polskiego Haka 

jest ostateczny. 

Nabycie aktywów z  odroczonym terminem płatności 

Część wierzytelności pożyczkowych oraz certyfikaty inwestycyjne zostały nabyte przez CP sp. z o.o. z odroczonym terminem 

płatności. Zapłata wynagrodzenia została częściowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym przez CP 

Strategic Assets S.A., a częściowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrącenie z wierzytelnościami przekazanymi 

przez udziałowców w ramach wkładów na kapitał. Zobowiązanie CP sp. z o.o. z tytułu kredytu kupieckiego zostało następnie 

przejęte przez CPIM oraz EPG za wynagrodzeniem należnym od CP sp. z o.o. Wynagrodzenie za przejęcie ww. zobowiązania 

zostało rozliczone w ramach potrącenia z wierzytelnością CP sp. z o.o. wobec udziałowców o pokrycie dopłat. 

Metoda rozliczenia 

Do rozliczenia nabycia zastosowano metodę nabycia zgodnie z art. 44b Ustawy o rachunkowości. 

Aktywa i zobowiązania rozpoznane w wyniku wyżej opisanych transakcji są następujące:  
 

Nieruchomości inwestycyjne 132 149 
Inwestycje w jednostkach współkontrolowanych 93 394 
Certyfikaty inwestycyjne 7 909 
Należności i pozostałe aktywa  19 009 
Środki pieniężne 42 241 
Kredyty (52 740) 
Pozostałe zobowiązania (4 256) 
Podatek odroczony (20 270) 

Razem przejęte aktywa netto 217 436 

Rozliczenie transakcji nabycia ujęte w pozycji: 217 436 
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- Inne zobowiązanie finansowe wobec udziałowców (dopłaty ujęte w 
zobowiązaniach) 50 453 
- Dopłaty zwrotne w kapitałach 5 688 
- Kapitał podstawowy 495 
- Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 
ujęte w kapitałach własnych 160 800 

 

 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM 

13 października 2025 r. CP Sp. z o.o. wyemitowała obligacje o wartości 30 mln PLN.   

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note) o którym 

mowa w nocie 9 i 25 zostało całkowicie spłacone 30 października 2025 r. 

 

IDENTYFIKACJA OSÓB SKŁADAJĄYCH PODPIS ELEKTRONICZNY NA SPRAWOZDANIU FINANSOWYM: 

Jan Motz - Prezes Zarządu 

Marcin Juszczyk- Członek Zarządu 

Anna Wziątek-Cybartowska  - Osoba sporządzająca sprawozdanie finansowe 

 

Warszawa, 25 listopada 2025r. 

 



 

 

 

Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 
+48 22 318 88 88  
biuro@capitalpark.pl 

www.capitalpark.pl 
www.inwestor.capitalpark.pl 
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1. SKONSOLIDOWANE BILANS 

AKTYWA Nota 31.12.2024 

Aktywa trwałe  201 901

Wartości niematerialne i prawne  140

Inne wartości niematerialne i prawne  140

Rzeczowe aktywa trwałe  22

Środki trwałe  22

Inne środki trwałe  22

Należności długoterminowe  728

Od pozostałych jednostek 4 728

Inwestycje długoterminowe  200 642

Nieruchomości inwestycyjne 1 92 819

Długoterminowe aktywa finansowe 2 106 543

w jednostkach zależnych, współzależnych i stowarzyszonych wycenianych metodą praw własno-
ści  106 543

udziały lub akcje  84 503

udzielone pożyczki  22 040

Inne inwestycje długoterminowe 3 1 280

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 369

Inne rozliczenia międzyokresowe  369
  

Aktywa obrotowe  33 639

Należności krótkoterminowe 5 7 343

Należności od pozostałych jednostek, w których jednostka posiada zaangażowanie w kapitale  606

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  606

do 12 miesięcy  606

Należności od pozostałych jednostek  6 737

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  4 372

do 12 miesięcy  4 372

z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytu-
łów publicznoprawnych  2 340

inne  25

Inwestycje krótkoterminowe  26 166

Krótkoterminowe aktywa finansowe  26 166

w pozostałych jednostkach  5 396

 udzielone pożyczki  5 396

środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 
 6 20 770

środki pieniężne w kasie i na rachunkach  20 770

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 130
  

AKTYWA  RAZEM  235 540
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PASYWA Nota 31.12.2024 
 

Kapitały własne   173 053

Kapitał podstawowy 8 500

Kapitał zapasowy , w tym:  8 5 689

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów  1

Pozostałe kapitały rezerwowe 8 160 800

Zysk netto  6 064

   

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania  62 487

   

Rezerwy na zobowiązania  20 930

Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 16 20 930

Zobowiązania długoterminowe  28 402

Wobec pozostałych jednostek  28 402

kredyty i pożyczki 9 27 951

inne 10 451

   

Zobowiązania krótkoterminowe  11 675

Zobowiązania wobec pozostałych jednostek  11 675

kredyty i pożyczki 9 5 075

Inne zobowiązania finansowe 9 4 586

z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności 10 1 412

do 12 miesięcy  1 412

z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów pu-
blicznoprawnych 10 316

inne 10 286

   

Rozliczenia międzyokresowe  1 480

długoterminowe  1 180

krótkoterminowe  300

  

PASYWA RAZEM  235 540
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2. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT  
 

Nota 
Za okres od 8 września 2023r. 

do 31 grudnia 2024 r. 

  
  

Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i materiałów  26 354 

Przychody netto ze sprzedaży produktów 12 26 354 

    

Koszty sprzedanych produktów, towarów i materiałów  (29 675) 

Koszt wytworzenia sprzedanych produktów 13 (29 675) 

    

Strata brutto ze sprzedaży  (3 321) 

  
   

Koszty ogólnego zarządu  (1 402) 

    

Strata ze sprzedaży  (4 723) 

    

Pozostałe przychody operacyjne  1 108 

Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 14 1 108 

    

Pozostałe koszty operacyjne  (297) 

Strata z tytułu rozchodu niefinansowych aktywów trwałych  (297) 

    

Strata z działalności operacyjnej  (3 912) 

    

Przychody finansowe  2 797 

Odsetki 15 2 124 

Inne 15 673 

    

Koszty finansowe  (3 131) 

Odsetki 15 (3 131) 

    

Strata z działalności gospodarczej  (4 246) 

    

Zysk  z udziałów w jednostkach podporządkowanych wycenianych metodą praw wła-
sności  13 791 

     

Zysk brutto  9 545 

     

Podatek dochodowy 16 (3 481) 

Zysk netto  6 064 
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3.  ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WŁASNYM 

 Kapitał zakładowy Kapitał zapasowy  Pozostałe kapitały rezer-
wowe Zysk netto Razem kapitały własne 

Kapitał własny na 08.09.2023 - - - - -

Utworzenie spółki 5  - - - 5

Podwyższenie kapitału 495 1 - - 496

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu - - 160 800 - 160 800

Wniesienie dopłat  -  5 688 - - 5 688

Zysk netto za okres sprawozdawczy -  - - 6 064 6 064

Kapitał własny na 31.12.2024  500 5 689 160 800 6 064 173 053
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4. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH 

 
za okres od 8 września 
2023 r. do 31 grudnia 

2024 r.  
 

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ 

Wpływy 49 458 

Sprzedaż 49 458 

Wydatki (44 215) 

Dostawy i usługi (40 272) 

Podatki i opłaty o charakterze publiczno-prawnym (3 943) 

   

A. Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej 5 243 

  

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI INWESTYCYJNEJ  

Wpływy 114 993 

Zbycie inwestycji w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne 48 089 

Z aktywów finansowych, w tym: 24 663 

w pozostałych jednostkach 24 663 

zbycie aktywów finansowych 16 889 

spłata udzielonych pożyczek długoterminowych 757 

inne wpływy z aktywów finansowych 7 017 

Inne wpływy inwestycyjne 42 241 

Wydatki (31 186) 

Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne (9 357) 

Na aktywa finansowe, w tym: (21 829) 

w pozostałych jednostkach (21 829) 

nabycie aktywów finansowych (21 829) 

   

B. Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej 83 807 

  

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI FINANSOWEJ  

Wpływy 4 003 

Kredyty i pożyczki 4 003 

Wydatki (72 283) 

Spłaty kredytów i pożyczek (23 586) 

Z tytułu innych zobowiązań finansowych (46 003) 

Odsetki  (2 694) 

   
C. Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (68 280) 

   
D. Przepływy pieniężne netto razem 20 770 
   
E. Bilansowa zmiana stanu środków pieniężnych, w tym: 20 770 
-zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych - 
F. Środki pieniężne na początek okresu - 
G. Środki pieniężne na koniec okresu  20 770 
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5. INFORMACJE OGÓLNE  

5.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Nazwa:   Capital Park Sp. z o.o. 

Forma prawna:   Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba:              Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 

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

Kraj rejestracji:   Polska 

Podstawowe miejsce prowadzenia działal-

ności: 
 Polska 

Podstawowy przedmiot działalności:   

  

 działalność holdingowa, 

 realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem  

budynków, 

 kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek, 

 wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi oraz obcymi 

Organ prowadzący rejestr:  
Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIII Wydział  

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS:  1057169 

Numer statystyczny REGON:  9512577670 

 
 

5.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITAŁOWEJ  

Spółka dominująca Capital Park Sp. z o.o. i pozostałe jednostki Grupy Kapitałowej zostały utworzone na czas nieoznaczony. 

5.3. OKRESY PREZENTOWANE 

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

i składa się z: 

 Skonsolidowanego bilansu sporządzonego na 31 grudnia 2024 roku, które po stronie aktywów i pasywów wykazuje 

sumę 235 540 tys. PLN,  

 Skonsolidowanego rachunku zysków i strat za okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku wykazującego zysk netto w 

wysokości 6 064  tys. PLN, 
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 Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale własnym za okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku wykazującego 

wzrost stanu kapitału własnego o kwotę 173 053 tys. PLN, 

 Skonsolidowanego sprawozdania z przepływów pieniężnych za okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku wykazują-

cego  wzrost stanu środków pieniężnych netto o kwotę 20 770 tys. PLN, 

 wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objaśnień. 

i zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej określo-

nymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami 

wykonawczymi. 

Przyjęte przez jednostkę dominującą zasady rachunkowości dla grupy stosowane były w sposób ciągły. 

 

Poprzez okres sprawozdawczy rozumie się okres od 8 września do 31 grudnia 2024 roku. Jednostka dominująca została utwo-

rzona dnia 8 września 2023 i przyjęła rok obrotowy odpowiadającemu rokowi kalendarzowemu tj. rok zakończony 31 grudnia, 

przy czym ze względu na fakt rozpoczęcia działalności w drugiej połowie przyjętego roku obrotowego Spółka Dominująca 

zdecydowała o połączeniu ksiąg rachunkowych i sprawozdania finansowego za okres od 8 września 2023 r. do 31 grudnia 

2023 r. z księgami rachunkowymi i sprawozdaniem finansowym za rok następny (1 stycznia 2024 – 31 grudnia 2024), w 

związku z tym pierwszy rok obrotowy zakończył się 31 grudnia 2024.   

5.4. UDZIAŁOWCY JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Według stanu na dzień sprawozdawczy i na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 

udziałowcami jednostki dominującej posiadającymi co najmniej 5% głosów na Walnym Zgromadzeniu Udziałowców byli: 

Udziałowcy Liczba udziałów % kapitału Liczba głosów % głosów 

Capital Park Investment Management PSA  6 160 61,6% 6 160 61,6%
Europi Property Group AB 3 500 35% 3 500 35%
Pozostali 340 3,40% 340 3,40%
Razem 10 000 100,00% 10 000 100,00%
 

Na dzień 31 grudnia 2024 r. oraz na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego beneficjen-
tem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolująca i beneficjent rzeczywisty spółki Capital Park Investment Management 
PSA. 

Capital Park Investment Management PSA nie sporządza skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

5.5. STRUKTURA GRUPY 

Poniżej zaprezentowane zostało zestawienie spółek zależnych, które wchodzą w skład Grupy Kapitałowej na dzień raportowy 

oraz spółek współkontrolowanych przez Grupę Kapitałową : 
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100% 100% 100%

60% 100% 100%

18% 100% 100%

100% 100% 100%

100% 100% 26%

100% 100% 100%

100% 100% 100%

Projekt I Sp. z o.o.*

SN 2 Sp. z o.o.*

CP Property 7
Sp. z o. o.

SN 3 Sp. z o.o.*

Sander Investments 
Sp. z o. o.

CP Property 6
Sp. z o. o.

CP Property 8
Sp. z o. o.

Adverbium Sp. z o.o.

CAPITAL PARK SP. Z O.O.

CP Management 
Sp. z o. o. 

Emir 30 Sp. z o. o.

Krynica Investments
Sp. z o.o. 

Sporty Department 
Store Sp. z o. o.

Oberhausen
Sp. z o.o.

Diamante Investments 
Sp. z o. o.

Capital Park Kraków
Sp. z o. o. 

SO SPV 50 Sp. z o.o. *

Alferno Investments 
Sp. z o. o.

Silesia Nova Sp. z o.o.*

Polski Hak Sp. z o.o.*

Aspire Investments
Sp. z o. o.

SN 1 Sp. z o.o.*

 

 

*jednostki współkontrolowane 

Jednostka dominująca została utworzona dnia 8 września 2023 r. Spółki 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 Kraków, Emir 30, Polski Hak, Wilanów Investments Sp. z o.o. zostały 

nabyte 18 grudnia 2023 roku (szczegóły patrz nota 26). Spółka Adverbium została nabyta w styczniu 2024 roku. Spółki SN1, 

SN2, SN3, CP Property 8 zostały utworzone w sierpniu 2024 roku. W czerwcu 2024 Grupa zbyła udziały w jednostce współ-

kontrolowanej Wilanów Investments Sp. z o.o. 

5.6. OŚWIADCZENIA ZARZĄDU 

Zarząd jednostki dominującej oświadcza, że wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finan-

sowe sporządzone zostało zgodnie z obowiązującymi Grupę zasadami rachunkowości oraz odzwierciedlają w sposób praw-

dziwy rzetelny i jasny sytuację majątkową i finansową Grupy oraz jej wynik finansowy. 

Niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności gospo-

darczej przez Grupę Kapitałową Capital Park w dającej się przewidzieć przyszłości. Zarząd Jednostki dominującej nie stwierdza 

na dzień podpisania niniejszego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktów i okoliczności, które wskazy-

wałyby na zagrożenia dla możliwości kontynuowania działalności w okresie 12 miesięcy po dniu raportowym na skutek za-

mierzonego lub przymusowego zaniechania bądź istotnego ograniczenia dotychczasowej działalności. 
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6. WPROWADZENIE DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINAN-

SOWEGO 

6.1. PODSTAWA SPORZĄDZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINASNSOWEGO 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na tery-

torium Rzeczypospolitej Polskiej określonymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) 

i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi. 

6.2. ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

Dane w niniejszym   skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostały podane w tysiącach polskich złotych, po zaokrągle-

niu do pełnych tysięcy. 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone w oparciu o zasadę kosztu historycznego, za wyjątkiem inwe-

stycji w nieruchomości oraz instrumentów finansowych wycenianych według wartości godziwej, której zmiana ujmowana jest 

w wyniku finansowym.  

6.3. ZASADY KONSOLIDACJI  

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporządkowanych 

Jednostki zależne podlegają konsolidacji metodą pełną w okresie od objęcia nad nimi kontroli przez jednostkę dominującą do 

czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiązania spółki zależnej na dzień włączenia jej do skonsolidowanego sprawozdania 

finansowego ujmowane są według wartości godziwej. Różnica między wartością godziwą tych aktywów i zobowiązań oraz 

ceną nabycia powoduje powstanie wartości firmy lub ujemnej wartości firmy, które są wykazywane w odrębnej pozycji w 

skonsolidowanym bilansie. 

Udziały w jednostkach stowarzyszonych wykazuje się metodą praw własności. Wartość początkową udziału aktualizuje się na 

dzień bilansowy, na który sporządza się sprawozdanie finansowe, o zmiany wartości aktywów netto jednostki podporządko-

wanej, jakie nastąpiły w okresie sprawozdawczym, wynikające zarówno z osiągniętego wyniku finansowego, skorygowanego 

o odpis raty wartości firmy lub ujemnej wartości firmy przypadający na dany okres sprawozdawczy. 

6.4. OPIS PRZYJĘTYCH ISTOTNYCH ZASAD RACHUNKOWOŚCI  

Metody wyceny aktywów i pasywów 
 

Wartości niematerialne i prawne 

Wartości niematerialne i prawne wycenia się w księgach według cen ich nabycia lub kosztów poniesionych na ich wytworze-

nie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a także odpisy z tytułu trwałej utraty wartości. 

Rzeczowe aktywa trwałe 

Środki trwałe wycenia się w księgach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartość początkowa), pomniejszonych o od-

pisy amortyzacyjne, a także o odpisy z tytułu trwałej utraty ich wartości. 

Cena nabycia i koszt wytworzenia środków trwałych oraz środków trwałych w budowie obejmuje ogół ich kosztów poniesio-

nych przez jednostkę za okres budowy, montażu, przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjęcia do używania, w tym również: 
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koszt obsługi zobowiązań zaciągniętych w celu ich finansowania i związane z nimi różnice kursowe, pomniejszony o przychody 

z tego tytułu. 

Wartość początkową środka trwałego powiększają koszty jego ulepszenia, polegającego na przebudowie, rozbudowie, mo-

dernizacji lub rekonstrukcji, powodującego, że wartość użytkowa tego środka po zakończeniu ulepszenia przewyższa posia-

daną przy przyjęciu do używania wartość użytkową. 

Inwestycje 

Inwestycje obejmują aktywa posiadane w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu wartości tych 

aktywów, uzyskania z nich przychodów w formie odsetek, dywidend (udziałów w zyskach) lub innych pożytków, w tym rów-

nież z transakcji handlowej, a w szczególności aktywa finansowe oraz te nieruchomości i wartości niematerialne i prawne, 

które nie są użytkowane przez jednostkę, lecz są posiadane w celu osiągnięcia tych korzyści. 

Inwestycje w nieruchomości 

Inwestycje w nieruchomości wyceniane są według ceny rynkowej, bądź inaczej określonej wartości godziwej. 

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywów trwałych, powodujące wzrost/spadek ich wartości do poziomu cen 

rynkowych, bądź inaczej określonej wartości godziwej, ujmowane są odpowiednio jako pozostałe przychody/koszty opera-

cyjne. 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się grunty, budynki albo części tych gruntów lub budynków, w tym również nieru-

chomości w trakcie budowy, których właścicielem bądź użytkownikiem wieczystym jest Spółka z Grupy, i które służą osiąganiu 

korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu ich wartości godziwej bądź z przychodów z wynajmu (lub z obu tych tytułów 

jednocześnie).  

Początkowe ujęcie nieruchomości inwestycyjnych w momencie nabycia następuje według ceny nabycia, z uwzględnieniem 

kosztów przeprowadzenia transakcji, czyli kosztów bezpośrednio związanych z transakcją zakupu (opłaty za obsługę prawną, 

prowizja za zakup nieruchomości, podatki związane z nabyciem nieruchomości).  

Kosztem wytworzenia nieruchomości we własnym zakresie jest łączna wartość dokonanych nakładów na budowę obiektu do 

momentu oddania do użytkowania. Obejmują one w szczególności:  

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

cesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarządu jednostki, 

 podatek od nieruchomości oraz opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu, 

 pośrednie koszty doradcze dotyczące ściśle obsługi i zarządzania procesem budowlanym, koszty pośrednictwa przy za-

wieraniu transakcji dotyczących procesu inwestycyjnego, 

 koszty finansowania zewnętrznego, w tym w szczególności odsetki od kredytów, pożyczek , oraz różnice kursowe w 

stopniu, w jakim są uznawane za korektę kosztów odsetek, które można bezpośrednio przyporządkować nabyciu, bu-

dowie lub wytworzeniu składników aktywów wymagających dłuższego okresu, aby mogły być zdatne do użytkowania 

lub odsprzedaży, są aktywowane się jako część ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego składnika aktywów. Kwotę 

kosztów finansowania zewnętrznego, która podlega aktywowaniu,  

 Późniejsze nakłady, które spełniają kryteria kapitalizacji w  wartości bilansowej  budynku zwiększają wartość brutto 

takiej nieruchomości, a tym samym zwiększają podstawę do naliczania amortyzacji podatkowej. 

Ze względu na stosowaną technikę budowy zakładającą możliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb konkretnego 

najemcy, moment uzyskania pozwolenia na użytkowanie nie powoduje, iż można uznać na moment decyzji daną 
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nieruchomość, za zdatną do użytkowania. Według utrwalonej praktyki biznesowej, wykończenie powierzchni na potrzeby 

konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczące instalacji wewnętrznych, wykończenia ścian i podłóg, zorgani-

zowania powierzchni wspólnych i sanitariatów jak również ciągów komunikacyjnych. 

W związku z powyższym nakłady na wykończenie powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub kilku najemców 

tzw. fit-outs oraz prowizje zapłacone za pozyskanie najemców, nawet jeśli są poniesione po dacie decyzji o pozwoleniu na 

użytkowanie, stanowią nakłady na tę nieruchomość.  

Koszty finansowe, w szczególności odsetki od finansowania przeznaczonego na budowę budynku, które dotyczą wyłącznie 

finansowania poniesionych nakładów na wykończenie powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie najemców, zwiększają 

wartość budynku do czasu uzyskania statusu w pełni przystosowanego do użytkowania.  

Nakłady na wykończenie powierzchni najmu (powierzchni, która już wcześniej była wykończona na potrzeby poprzedniego 

najemcy), jak również prowizje za pozyskanie najemców, poniesione po uzyskaniu statusu w pełni przystosowanego do użyt-

kowania, zwiększają wartość nieruchomości, o ile są poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawcę, a przed datą kolejnej 

wyceny, czyli najczęściej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone nakłady na nieruchomość nie mogą przekroczyć wartości 

docelowej danej nieruchomości, ustalonej przez rzeczoznawcę majątkowego w operacie. Nakłady ponoszone po oddaniu nie-

ruchomości inwestycyjnej kapitalizowane są tylko do wysokości wartości godziwej. Koszty remontów i utrzymania nierucho-

mości ujmowane są w wyniku finansowym w sprawozdaniu z zysków i strat. 

Po początkowym ujęciu, nie rzadziej niż na koniec każdego roku obrotowego, nieruchomości inwestycyjne są wyceniane we-

dług wartości godziwej, która odzwierciedla warunki rynkowe na dzień raportowy. Wartość godziwa to cena, którą by otrzy-

mano za sprzedaż składnika aktywów lub by zapłacono za przeniesienie zobowiązania w transakcji przeprowadzonej na zwy-

kłych warunkach między uczestnikami rynku na dzień wyceny 

Dla nieruchomości, co do których zawarto porozumienia o ich sprzedaży albo w inny sposób potwierdzono z nabywcą cenę 

sprzedaży, przyjmuje się do wyceny cenę wynikającą z tych porozumień jeżeli odzwierciedla ona wartość godziwą. W pozo-

stałych przypadkach Zarząd jednostki dominującej korzysta ze wsparcia ekspertów w zakresie wyceny do wartości godziwej, 

wykorzystując: 

 operaty szacunkowe przygotowane przez niezależnych rzeczoznawców na potrzeby bilansowe, 

 własne wyceny menedżerskie oraz wewnętrzne analizy wartości nieruchomości. 

Trwała utrata wartości aktywów 

Na każdy dzień bilansowy ocenia się, czy istnieją obiektywne dowody wskazujące na trwałą utratę wartości składnika bądź 

grupy aktywów. Jeśli takie dowody istnieją, ustala się szacowaną, możliwą do odzyskania wartość składnika aktywów i doko-

nuje się odpisu aktualizującego z tytułu utraty wartości w kwocie równej różnicy między wartością możliwą do odzyskania i 

wartością bilansową. Strata wynikająca z utraty wartości jest ujmowana w rachunku zysków i strat. W przypadku, gdy skutki 

uprzednio dokonanego przeszacowania aktywów ujęto jako kapitał z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokość tego 

kapitału, a pozostała części straty jest odnoszona na skonsolidowany rachunek zysków i strat. 

Należności, roszczenia i zobowiązania, inne niż zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiązania finansowe 

Należności wykazuje się w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady ostrożnej wyceny. Wartość należności aktuali-

zuje się uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez dokonanie odpisu aktualizującego, zaliczanego od-

powiednio do pozostałych kosztów operacyjnych lub do kosztów finansowych - zależnie od rodzaju należności, której dotyczy 

odpis aktualizujący. 
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Zobowiązania ujmuje się w księgach w kwocie wymagającej zapłaty. 

Należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wykazuje się na moment ich powstania według średniego kursu Na-

rodowego Banku Polskiego ogłoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzającego ten dzień. 

Na dzień bilansowy należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wycenia się po obowiązującym na ten dzień śred-

nim kursie ogłoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. 

Kapitał zakładowy 

Kapitał zakładowy jest ujmowany w wysokości określonej w umowie Spółki jednostki dominującej i wpisanej w rejestrze są-

dowym. Różnice pomiędzy wartością godziwą uzyskanej zapłaty i wartością nominalną udziałów są ujmowane w kapitale za-

pasowym ze sprzedaży udziałów powyżej ich wartości nominalnej. 

Rozliczenia międzyokresowe  

Grupa Kapitałowa dokonuje czynnych rozliczeń międzyokresowych kosztów, jeżeli dotyczą one przyszłych okresów sprawoz-

dawczych. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów dokonywane są w wysokości prawdopodobnych zobowiązań przypa-

dających na bieżący okres sprawozdawczy.  

Rezerwy na zobowiązania 

Rezerwy stanowią zobowiązania, których termin wymagalności lub kwota nie są pewne. 

Podatek dochodowy 

Bieżące zobowiązanie z tytułu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w ra-

chunku zysków i strat część odroczona stanowi różnicę pomiędzy stanem rezerw i aktywów z tytułu podatku odroczonego na 

koniec i na początek okresu sprawozdawczego. 

Rezerwę i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego, dotyczące operacji rozliczanych z kapitałem własnym, odnosi 

się na kapitał własny. 

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się w wysokości kwoty przewidzianej w przyszłości do odliczenia 

od podatku dochodowego, w związku z ujemnymi różnicami przejściowymi oraz straty podatkowej możliwej do odliczenia, 

ustalonej przy uwzględnieniu zasady ostrożności. 

Rezerwę z tytułu odroczonego podatku dochodowego tworzy się w wysokości kwoty podatku dochodowego, wymagającej w 

przyszłości zapłaty, w związku z występowaniem dodatnich różnic przejściowych, to jest różnic, które spowodują zwiększenie 

podstawy obliczenia podatku dochodowego w przyszłości. 

Wysokość rezerwy i aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się przy uwzględnieniu stawek podatku 

dochodowego obowiązujących w roku powstania obowiązku podatkowego, przy uwzględnieniu przepisów podatkowych ob-

owiązujących na dzień bilansowy. 

Rezerwa i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego są kompensowane dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu 

finansowym. 

Różnice kursowe 

Do wyceny pozycji bilansu wyrażonych w walutach obcych, przyjęto następujące kursy (w zł): 

Kurs EUR/PLN 
31.12.2024 

 

Kurs obowiązujący na ostatni dzień okresu 4,2730

Kurs średni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,3041
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Instrumenty finansowe 

Klasyfikacja instrumentów finansowych 

Instrumenty finansowe ujmowane są oraz wyceniane zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 12 grudnia 2001 

r. w sprawie szczegółowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentów finan-

sowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywów finansowych opisane w poniższej nocie nie dotyczą wyłączonych z Rozporzą-

dzenia w szczególności: praw i zobowiązań wynikających z umów leasingowych i ubezpieczeniowych, należności i zobowiązań 

z tytułu dostaw i usług oraz instrumentów finansowych wyemitowanych przez Grupę Kapitałową stanowiących jej instru-

menty kapitałowe. 

Aktywa finansowe dzieli się na: 

• aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pożyczki udzielone i należności własne, 

• aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalności, 

• aktywa finansowe dostępne do sprzedaży. 

Zobowiązania finansowe dzieli się na: 

• zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pozostałe zobowiązania finansowe. 

Zasady ujmowania i wyceny instrumentów finansowych 

Aktywa finansowe wprowadza się do ksiąg rachunkowych na dzień zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w wartości 

godziwej poniesionych wydatków lub przekazanych w zamian innych składników majątkowych, zaś zobowiązania finansowe 

w wartości godziwej uzyskanej kwoty lub wartości otrzymanych innych składników majątkowych. Przy ustalaniu wartości go-

dziwej na ten dzień uwzględnia się poniesione przez Grupę Kapitałową koszty transakcji. 

Pożyczki udzielone i należności własne 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych zalicza się, niezależnie od terminu ich wymagalności (zapłaty), aktywa finan-

sowe powstałe na skutek wydania bezpośrednio drugiej stronie kontraktu środków pieniężnych. Do pożyczek udzielonych i 

należności własnych zalicza się także obligacje i inne dłużne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezpośrednio 

drugiej stronie kontraktu środki pieniężne, jeżeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, że zbywający nie utracił kon-

troli nad wydanymi instrumentami finansowymi (transakcje odkupu). 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych nie zalicza się nabytych pożyczek ani należności, a także wpłat dokonanych 

przez Grupę Kapitałową celem nabycia instrumentów kapitałowych nowych emisji, również wtedy, gdy nabycie następuje w 

pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - także w obrocie wtórnym. 

Pożyczki udzielone i należności własne wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Zobowiązania finansowe 

Zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, które nie zostały wyznaczone jako instru-

menty zabezpieczające, wykazywane są w wartości godziwej, zaś zyski i straty wynikające z ich wyceny ujmowane są bezpo-

średnio w skonsolidowanym rachunku zysków i strat. 

Do zobowiązań finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza się również zobowiązanie do dostarczenia pożyczonych papie-

rów wartościowych oraz innych instrumentów finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupę Kapitałową umowy sprzedaży 

krótkiej. 
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Pozostałe zobowiązania finansowe wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Ustalenie wyniku finansowego 

 
Przychody i koszty 

Przychody i koszty są ujmowane zgodnie z zasadą memoriału, tj. w roku obrotowym, którego dotyczą, niezależnie od terminu 

otrzymania lub dokonania płatności. 

Do przychodów z działalności operacyjnej Grupa zalicza w szczególności: 

 przychody z wynajmu nieruchomości biurowych i handlowych 

 przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości obejmujące przychody z tytułu service charge i refaktur (przy-

chody świadczone na rzecz najemców) oraz przychody z tytułu zarządzania nieruchomościami i portfelem inwesty-

cyjnym (usługi świadczone na rzecz stron trzecich) 

Przychody z wynajmu 

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. 

Przychody są rozpoznawane w wartości godziwej zapłaty otrzymanej lub należnej po pomniejszeniu o podatek od towarów i 

usług oraz ewentualne rabaty.  

Przychody z najmu ujmuje się w księgach, w momencie gdy są one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, należne.  

Przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości oraz usług zarządzania nieruchomościami i portfelem inwestycyjnym 

Grupa realizuje przychody z umów z klientami z tytułu usług zarządzania oraz usług tzw. services charges.  

Przychody z usług tzw. service charges oraz usług zarządzania są rozpoznane w okresie sprawozdawczym, w którym następuje 

przekazanie kontroli nad usługą na rzecz klienta, tj. w miarę upływu czasu, w okresie, w którym dana usługa jest świadczona. 

Przychody odsetkowe  

Przychody odsetkowe są ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. 

Przychody z tytułu dywidend 

Przychody z tytułu dywidend zalicza się do przychodów finansowych na dzień powzięcia przez Zgromadzenie Wspólników 

jednostki dominującej, w którą jednostka zainwestowała, uchwały o podziale zysku, chyba że w uchwale określono inny dzień 

prawa do dywidendy.  

Podatek dochodowy 

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zysków i strat obejmuje część bieżącą i część odroczoną. 

Różnice kursowe 

Różnice kursowe wynikające z wyceny na dzień bilansowy aktywów i pasywów wyrażonych w walutach obcych z wyjątkiem 

inwestycji długoterminowych oraz powstałe w związku z zapłatą należności i zobowiązań w walutach obcych, jak również przy 

sprzedaży walut, zalicza się odpowiednio do przychodów lub kosztów finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do 

kosztu wytworzenia produktów lub ceny nabycia towarów, a także ceny nabycia lub kosztu wytworzenia środków trwałych, 

środków trwałych w budowie lub wartości niematerialnych i prawnych. 
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Zasady sporządzania jednostkowych sprawozdań finansowych 

Przychody i koszty 

Grupa Kapitałowa sporządza rachunek zysków i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, których sprawozdania 

finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej sporządzają rachunek zysków 

i strat w wariancie porównawczym. 

Jednostka dominująca dokonuje odpowiedniego dostosowania rachunku zysków i strat tych jednostek w celu ujednolicenia 

zasad przy sporządzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Rachunek przepływów pieniężnych 

Skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych Grupy Kapitałowej sporządzono metodą bezpośrednią. Wszystkie jed-

nostki, których sprawozdania finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej 

sporządzają rachunek przepływów pieniężnych także tą metodą. 
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7. DODATKOWE INFORMACJE I OBJAŚNIENIA DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO 

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

  NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNE 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się nieruchomości, co do których Grupa posiada tytuł własności lub  prawo wieczy-

stego użytkowania. wszystkie nieruchomości inwestycyjne wyceniane są w wartości godziwej. Wartość godziwa nieruchomo-

ści została obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezależnych rzeczoznawców, posiadających uznawane kwalifi-

kacje zawodowe oraz legitymujących się doświadczeniem w wycenach nieruchomości oraz na podstawie wycen 

wewnętrznych Zarządu. 

Zarząd ściśle monitoruje sytuację gospodarczą w Polsce i na świecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym mają duży wpływ na 

wartość nieruchomości będących w posiadaniu Grupy. Nieruchomości inwestycyjne są wrażliwe na wiele elementów w tym 

w szczególności na zmiany stóp kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to,  iż podstawą dużej części wycen nieruchomości 

inwestycyjnych jest czynsz wyrażony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przekłada się bezpośrednio na wzrost/spadek war-

tości nieruchomości wyrażonej w PLN i powoduje zysk/stratę z aktualizacji wyceny nieruchomości. Wszystkie nieruchomości 

posiadane przez Grupę znajdują się na terytorium Polski. 

Typy inwestycji Ilość projektów Udział na 31.12.2024 31.12.2024 

Inwestycje wyceniane metodą docho-
dową 

1 59% 54 566 

Pozostałe metody wyceny 5 41% 38 253 

Razem 6 100% 92 819 

 

ZMIANA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNYCH 31.12.2024 

Wartość bilansowa na początek okresu - 

Zwiększenia stanu, z tytułu: 139 962 

Nabycie nieruchomości poprzez nabycie jednostek zależnych 132 149 

Nabycie nieruchomości 6 533 

Aktywowanie późniejszych nakładów 172 

Zysk/(strata) netto wynikający z aktualizacji wyceny nieruchomości wg wartości godziwej 1 108 

Zmniejszenia stanu, z tytułu: (47 143) 

Zbycie nieruchomości (47 143) 

Wartość bilansowa na koniec okresu [tys. PLN]                      92 819 
 

W okresie sprawozdawczym dokonano sprzedaży parku handlowego VisaVis Łódź, lokalu przy ul. KEN w Warszawie, lokalu 

w Bydgoszczy oraz gruntu w Mielnie, o łącznej wartości bilansowej 47.143 tys. zł na rzecz strony niepowiązanej za cenę 

47.143 tys. zł, na transakcji zrealizowano stratę w wysokości 297 tys. zł wynikającą z rozpoznania kosztów transakcyjnych 

związanych ze sprzedażą nieruchomości. Całość ceny transakcyjnej została otrzymana do dnia bilansowego. 

Informacje o wycenie wartości godziwej przy użyciu istotnych niemożliwych do zaobserwowania danych wejściowych  

Jednym z najistotniejszych czynników mających wpływ na wycenę nieruchomości jest stopa kapitalizacji (yield), która  kształ-

tuje się następująco dla nieruchomości posiadanych przez grupę: 

 Nieruchomości handlowe – 7%-9% 
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Kolejnym istotnym czynnikiem mającym wpływ na wycenę nieruchomości jest miesięczna stawka czynszu za 1 m2, która dla 

nieruchomości posiadanych przez grupę kształtuje się na poziomie 7,01-43,43 EUR za 1m2. 

W przypadku nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową oraz metodą porównawczą, istotnym czynnikiem wpły-

wającym na wycenę jest cena za 1 m2 mieszkania/gruntu. Ponadto dla nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową 

istotny jest również koszt budowy i zysk dewelopera przyjęty  w wycenie. 

Dla ustalenia wartości godziwej nieruchomości niezależni rzeczoznawcy stosują metody wyceny najbardziej odpowiednie dla 

wyceny wartości danej nieruchomości. Są to: 

Wycena nieruchomości w podejściu dochodowym, metodą inwestycyjną 

W metodzie tej stosuje się dwie techniki: dyskontowania strumieni pieniężnych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposób wy-

ceniane są głównie nieruchomości o zakończonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy użyciu techniki 

dyskontowania strumieni dochodów wartość nieruchomości określa suma zdyskontowanych strumieni dochodów możliwych 

do uzyskania z wycenianej nieruchomości w przyjętym okresie prognozy, powiększoną o zdyskontowaną wartość rezydualną 

nieruchomości. Prognoza strumieni dochodów dla okresu obowiązywania umów najmu dokonywana jest w oparciu o para-

metry istniejących umów najmu. Prognoza strumieni dochodów dla okresu po zakończeniu obecnych umów najmu przygoto-

wana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu możliwy do uzyskania, straty w dochodzie spo-

wodowane rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a także okresami wakacji czynszowych oraz ewentualnymi nakładami 

na wykończenie powierzchni najemców. Prognoza strumieni dochodów w całym okresie prognozy uwzględnia ewentualne 

straty związane z niepełną przenaszalnością kosztów operacyjnych nieruchomości – to znaczy wpływy z tytułu czynszu zostają 

pomniejszone o część kosztów operacyjnych pokrywanych przez właściciela nieruchomości. Wszystkie wymienione parame-

try rynkowe są określane przez niezależnych rzeczoznawców majątkowych i wynikają z aktualnej sytuacji na rynku nierucho-

mości komercyjnych. Przy wycenie nieruchomości techniką kapitalizacji prostej wartość nieruchomości stanowi iloczyn go 

dochodu możliwego do uzyskania z danej nieruchomości oraz współczynnika kapitalizacji. Nieruchomości wyceniane wyżej 

opisaną metodą stanowią łącznie 59% całego portfela nieruchomości inwestycyjnych Grupy. 

Poniżej zaprezentowano podstawowe założenia przyjęte do ustalenia wartości godziwej tej kategorii nieruchomości na 31 

grudnia 2024 r. 

Nazwa projektu Lokalizacja Status 

Powierzch-
nia 

całkowita 
(w tys. m2)

Obłożenie** Docelowy NOI 
 (w tys. PLN)* 

Nakłady do 
poniesienia po 
31.12.2024 (w 

tys. PLN)

Wartość 
księgowa

(w tys. 
PLN)

Galeria Zaspa Gdańsk zakończony 9 98% 4 995 331 54 566

Razem      54 566
* NOI – docelowy średni roczny zysk operacyjny netto, przyjęty w raportach z wyceny nieruchomości 
** Obłożenie na dzień publikacji 

 

Wycena nieruchomości w podejściu mieszanym, metodą pozostałościową 

Najczęściej stosowana przy wycenie wartości nieruchomości w trakcie budowy, uwzględniająca jej wartość docelową (osza-

cowaną w podejściu dochodowym lub porównawczym), pomniejszoną o wielkość nakładów inwestycyjnych pozostających do 

poniesienia na dany dzień wyceny. W ten sposób wyceniane są głównie nieruchomości z rozpoczętym lecz niezakończonym 

procesem inwestycyjnym. Wartość docelową, tj. po zrealizowaniu rozwoju, określono w podejściu dochodowym, metodą 

inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. 
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Na dzień 31 grudnia 2024 r.  kamienica w Szczecinie (o wartości 23 863 tys. PLN) została wyceniona w powyższy sposób.   

Wycena nieruchomości w podejściu porównawczym, metodą porównywania parami  

Stosowana w odniesieniu do nieruchomości, dla których można ustalić porównywalne transakcje sprzedaży na danym rynku, 

a także w odniesieniu do nieruchomości gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomości analizuje się nieru-

chomości o podobnych atrybutach, które są przedmiotem transakcji sprzedaży na rynku, znane są cechy nieruchomości od 

których uzależniana jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych transakcji. Ze względu na małą liczbę oraz dużą roz-

bieżność cenową transakcji nieruchomościami porównawczymi, przy wycenie nieruchomości  zastosowano metodę porów-

nywania parami. W ten sposób Grupa wycenia głównie nieruchomości niezabudowane lub zabudowane o nieokreślonym 

przeznaczeniu, na których nie dokonywano nakładów inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedaży. 

 INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPÓŁKONTROLOWANE 

INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 31.12.2024 

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie SO SPV 50 32 570

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Polski Hak 28 762

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Silesia Nova 45 211

Razem 106 543
 

Grupa prezentuje udziały w Silesia Nova, SO SPV 50 i Polski Hak jako udziały we wspólnych przedsięwzięciach wyceniane 
metodą praw własności. Na wartość bilansową tych wspólnych przedsięwzięć składała się wartość udziałów w tych jednost-
kach jak również udzielone tym podmiotom pożyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzględnieniem odpisów aktualizują-
cych.  
 

WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
SO SPV 50 31.12.2024 

Wartość udziałów 16 912 
Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287) 
Razem wartość bilansowa inwestycji wyceniona metodą praw własności 12 625 
   
Udzielone pożyczki długoterminowe 19 945 
Razem 32 570 
 

ZMIANA STANU WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
SO SPV 50 31.12.2024 

Na początek okresu -

Nabycie udziałów w ramach transakcji opisanej w nocie 26 16 912

Nabycie pożyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 18 579

Naliczenie odsetek od pożyczek  1 366

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy (4 287)

Na koniec okresu 32 570

 

WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
POLSKI HAK 31.12.2024 

Wartość udziałów 22 751 

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3 916 

Razem wartość bilansowa inwestycji wyceniona metodą praw własności 26 667 

  

Udzielone pożyczki długoterminowe 2 095 

Razem 28 762 
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ZMIANA STANU WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
POLSKI HAK 31.12.2024 

Na początek okresu -

Nabycie udziałów w ramach transakcji opisanej w nocie 26 22 751

Nabycie pożyczek w ramach transakcji opisanej w nocie 26 2 040

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 3 916

Naliczenie odsetek od pożyczek 55

Na koniec okresu 28 762

 
 

WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE SILESIA NOVA 31.12.2024 

Wartość udziałów 32 080 

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13 131 

Razem wartość bilansowa inwestycji wyceniona metodą praw własności 45 211 

 

ZMIANA STANU WARTOŚĆ ZAANGAŻOWANIA WE WSPÓLNE PRZEDSIĘWZIĘCIE  
SILESIA NOVA 31.12.2024 

Na początek okresu -

Nabycie udziałów w ramach transakcji opisanej w nocie 26 15 587

Zakup udziałów 16 493

Udział w zysku/stracie za okres sprawozdawczy 13 131

Na koniec okresu 45 211

 
18 grudnia 2023 r. Grupa nabyła również udziały we wspólnym przedsięwzięciu Wilanów Investments o wartości 17.525 tys. 
PLN,  które zostały zbyte w czerwcu 2024 roku za cenę 17.525 tys. PLN. 
 
W poniższej tabeli zaprezentowano podstawowe informacje dotyczące zawartych umów kwalifikowanych jako wspólne  

przedsięwzięcia. 

 

 SO SPV 50 Polski Hak Nowy Wełnowiec 

Spółki współkontrolo-
wane SO SPV 50 Sp. z o.o. 

Polski Hak Sp. z o.o. oraz jego jed-
nostka zależna Projekt I Sp. z o.o. 

Silesia Nova Sp. zo.o. 

Udział w kapitale za-
kładowym  
oraz w zysku/stracie 

60 % udziałów w kapitale za-
kładowym spółki SO SPV 50 
Sp. z o.o i 60 % udziałów w zy-
sku/stracie 

26% udziałów w kapitale zakłado-
wym spółki Polski Hak  Sp. z o.o.; 
26% udziałów w zysku/stracie 

18,18% udziałów w kapitale zakła-
dowym spółki Silesia Nova  Sp. z 
o.o.; 18,18% udziałów w zysku/stra-
cie 

Dane podstawowe o 
zawartej umowie 

Porozumienie zawarte 3 lu-
tego 2016 roku z Galaxy Sp. z 
o.o., które przeszło na CP Sp. z 
o.o. w związku z nabyciem 
udziałów w spółce 18 grudnia 
2023 r. Celem porozumienia 
jest przebudowa, rekomercja-
lizacja, repozycjonowanie 
oraz zarządzanie centrum 
handlowym zlokalizowanym 
w Swarzędzu. 

Umowa zawarta w lutym 2023 roku 
z  Baytree Real Estate Opportunities 
Limited (BREOL), która przeszła na 
CP Sp. z o.o. w związku z nabyciem 
udziałów w spółce 18 grudnia 2023 
r. Celem porozumienia jest budowa 
wielofunkcyjnego projektu (zawie-
rającego budynki mieszkalne i lo-
kale usługowe) na gruncie w Gdań-
sku. 

Umowa zawarta w lutym 2023 roku 
z  Silesia House Fundusz 
Inwestycyjny zamknięty, Galicja 
Fundusz Inwestycyjny Zamknięty i 
panem Tomaszem Kasperczykiem , 
która przeszła na CP Sp. z o.o. w 
związku z nabyciem udziałów w 
spółce 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 Weł-
nowiec. 
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Dane finansowe na dzień 
31.12.2024 SO SPV 50 Polski Hak Nowy Wełnowiec 

Aktywa 158 514 57 836 151 736 

Aktywa netto 20 948 53 794 132 832 
Korekta do wartości godziwej* -  48 771 115 851 
Skorygowane aktywa netto 20 948 102 565 248 683 

Wynik finansowy za okres (7 147) (642) (3 837) 

 

*Korekta wynikająca z dostosowania danych do jednolitych zasad rachunkowości. 

 INNE INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 

INNE INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE 31.12.2024 

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 550

Certyfikaty inwestycyjne REIA II FIZ AN 730 

 Razem 1 280

 

REIA RIZ AN i REIA II FIZ AN są zamkniętymi funduszami inwestycyjnymi, które zainwestowały w nieruchomości znajdujące się 
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji  opisanej w nocie 26 nabyła certyfikaty o łączonej wartości godziwej 7 909 
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA II  dokonał wykupu certyfikatów o łącznej wartości 6.665 tys. PLN. 

 NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 31.12.2024 

Należności długoterminowe 728

 Razem 728

 

Pozycja należności długoterminowe zawiera należności z tytułu kaucji w wysokości 728 tys. PLN w związku z umową najmu 
powierzchni biurowej w Royal Wilanów. 

 NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 31.12.2024 

Należności z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów 
publicznoprawnych 2 340

Pozostałe należności 25

Należności z tytułu dostaw i usług 4 978

 Razem 7 343

W należnościach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim należności z tytułu podatku od towarów i usług, 
które spółki z Grupy odzyskują na bieżąco w toku prowadzonej działalności inwestycyjnej.  

Grupa dokonuje oszacowania odpisów aktualizujących w drodze indywidualnej analizy sald należności, zgodnie z najlepszą 

wiedzą i doświadczeniem Grupy. W  okresie nie dokonywano odpisów należności. 
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 ŚRODKI PIENIĘŻNE I INNE AKTYWA PIENIĘŻNE 

ŚRODKI PIENIĘŻNE W KASIE I NA RACHUNKACH BANKOWYCH  31.12.2024 

Środki w kasie i na rachunkach bankowych 20 770

Razem 20 770

 
W środkach pieniężnych prezentowanych powyżej zawierają się środki o ograniczonej możliwości dysponowania  na 31 grud-

nia 2024 r. wynosiły one 2.054 tys. PLN.  Środki te są ulokowane na rachunkach technicznych banku z tytułu uruchomionych, 

lecz jeszcze niewydatkowanych środków z kredytu jak również na rachunkach zablokowanych na zabezpieczenie spłaty kre-

dytów, jakie posiadają spółki z Grupy oraz środki z tytułu kaucji otrzymanych od najemców. 

 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 

ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE CZYNNE 31.12.2024 

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 369

Koszty projektów 369

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 130

Ubezpieczenia 14

Pozostałe 116

Razem 499

 KAPITAŁY WŁASNE 

Struktura kapitału zakładowego na dzień raportowy oraz na dzień sporządzenia niniejszego go sprawozdania finansowego 

przedstawia się następująco: 

 Liczba udziałów 
Cena 

nominalna 
(w zł) 

Wartość  
nominalna  
udziałów 

Sposób pokrycia 
kapitału 

Udziały 10 000 50 500 000 wkład pieniężny 

Razem 10 000 500 000  

Struktura udziałowa została przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogólnych. 

Poniższa tabela przedstawia pozostałe kapitały rezerwowe na dzień raportowy: 

POZOSTAŁE KAPITAŁY REZERWOWE 31.12.2024 

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 160 800

Razem 160 800

Poniższa tabela przedstawia kapitał zapasowy na dzień raportowy: 

KAPITAŁ ZAPASOWY 31.12.2024 

Dopłaty zwrotne   5 688

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów 1

Razem 5 689
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 KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 

KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 31.12.2024 

Kredyty bankowe 29 481
Pożyczki 3 545
Inne zobowiązania finansowe 4 586
Razem 37 612

Długoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe 

27 951

Krótkoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe  9 661

 

STRUKTURA ZAPADALNOŚCI 31.12.2024 

Zobowiązania poniżej roku 9 661 

Płatne od 1 roku do 3 lat 2 891 

Płatne od 3 do 5 lat 25 060 

Razem 37 612 

 

KREDYTY BANKOWE 

Nazwa banku 

Kwota kredytu 
w  tys. PLN na 

dzień 
31.12.2024* 

Kwota kredytu 
w walucie na 

dzień 
31.12.2024* 

Kwota kre-
dytu wg 

umowy** 
Waluta Oprocentowanie Termin  

wymagalności 
Przeznaczenie 

kredytu 

BOŚ Bank 29 481 6 935 7 325 EUR 3M EURIBOR  
+ marża do 2029 inwestycyjny 

Total 29 481   
* Kwoty w zamortyzowanym koszcie. 
** Kwoty w walucie z umowy.  

 Wartość nominalna zadłużenia z tytułu kredytów bez uwzględnienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym koszcie oraz 

pozostałych kosztów, w tym aktywowanych wyniosła na dzień raportowy 29 633 tys. PLN. Wartość godziwa kredytów odpowiada ich 

wartości  bilansowej. 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej udzielono sze-

regu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących.  

W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty (1.370 tys. PLN),  
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 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczeń hipotecznych na nieruchomościach inwestycyjnych, których właścicielami są pod-

mioty z Grupy Kapitałowej. Łączna wartość takich zabezpieczeń na dzień raportowy wyniosła 10.987 tys. EUR (46 97 tys. PLN). 

W umowach kredytowych spółki z Grupy zobowiązują się do utrzymania wybranych wskaźników finansowych na określonych 

poziomach. Najważniejsze z nich to: wskaźnik wartości kredytu do wartości nieruchomości (Loan-to-Value) oraz wskaźnik 

obsługi długu. W okresie objętym niniejszym  skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu sprawozdawczym 

nie wystąpiły przypadki naruszenia warunków umów kredytowych, jak również Grupa nie przewiduje wystąpienia naruszeń 

w okresie co najmniej 12 miesięcy od dnia bilansowego. 

Pożyczki otrzymane 

Nazwa pożyczkodawcy 

Kwota pożyczki 
w  tys. PLN na 

dzień 
31.12.2024 

Kwota pożyczki 
w walucie na 

dzień 
31.12.2024* 

Kwota po-
życzki wg 
umowy** 

Waluta Oprocentowanie Termin  
wymagalności 

Przeznaczenie 
pożyczki 

AIO III GMBH 3 545 830 923 EUR Oprocentowanie 
stałe 

02.2025 inwestycyjna 

Total 3 545   
** Kwoty w walucie z umowy.  

ZMIANA STANU ZADŁUŻENIA Z TUTYŁU KREDYTÓW 31.12.2024 

Na początek okresu -

Rozpoznanie kredytów poprzez nabycie jednostek zależnych 52 740

Odsetki naliczone 2 796

Spłaty kredytów (22 946)

Odsetki i prowizje zapłacone (2 655)

Różnice kursowe (454)

Na koniec okresu 29 481

 
 

 

  

ZMIANA STANU ZADŁUŻENIA Z TUTYŁU POZYCZKI 31.12.2024 

Na początek okresu -

Zaciągniecie pożyczki 4 001

Naliczenie odsetek 203

Spłata pożyczki (601)

Wycena (58)

Na koniec okresu 3 545
 

Inne zobowiązania finansowe 

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note), szczegóły 

opisane w Nocie 26, zostało przejęte przez udziałowców Spółki (w ramach transakcji przejęcia długu za wynagrodzeniem). 

Udziałowcy Spółki zobowiązali się do wniesienia dopłat do Spółki i Strony dokonały rozliczenia wynagrodzenia za przejecie 

długu i dopłat do kapitału Spółki. Zgodnie z umową spółki, dopłaty podlegają zwrotowi, więc Spółka potraktowała dopłaty (w 
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części w jakiej na mocy odrębnych ustaleń jest zobowiązana zwrócić udziałowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)  

jako inne zobowiązania finansowe. Na dzień 31.12.2024 nierozliczone zobowiązanie z tego tytułu wynosi 1.073 tys. EUR (4.586 

tys. PLN). 

ZMIANA STANU ZADŁUŻENIA Z TUTYŁU INNYCH ZOBOWIĄZAŃ FINANSOWYCH 31.12.2024 

Na początek okresu -

Zaciągniecie zobowiązania 50 453

Spłata zobowiązania w postaci zwrotu dopłat (45 867)

Na koniec okresu 4 586

 ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU DOSTAW I USŁUG I POZOSTAŁE ORAZ ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 

 POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA, REZERWY I ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 31.12.2024 

Zobowiązania z tytułu dostaw i usług i pozostałe 
 

1 577

Kaucje od najemców 565

Zobowiązania z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych 316

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawców 8

Przychody przyszłych okresów 1 480

 Razem 3 946

Długoterminowe zobowiązania  1 631

Krótkoterminowe zobowiązania  2 315

 SKŁADNIKI AKTYWÓW LUB ZOBOWIĄZAŃ PREZENTOWANE W WIĘCEJ NIŻ JEDNEJ POZYCJI BILANSU 

Następujące składniki zobowiązań prezentowane są w więcej niż jednej pozycji bilansu: 

ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KAUCJI OD NAJEMCÓW 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długoterminowe 351
- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkoterminowe 214

Razem 565
 

ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KREDYTÓW 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długoterminowe 27 951
- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkoterminowe 1 530

Razem 29 481

 PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAŻY 

PRZYCHODY  
za okres od 8 września 
2023 r. do 31 grudnia 

2024 r.   
Przychody z wynajmu nieruchomości (w tym service chargé) 12 302
Przychody ze świadczenia usług zarządzania i obsługi księgowej 19 256

Razem 31 558

 
Przychody z najmu obejmują przychody uzyskiwane z wynajmu ukończonych nieruchomości inwestycyjnych.  



 
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAŁOWEJ CAPITAL PARK SP. Z O.O. ZA OKRES OD 8 WRZEŚNIA 2023 R. DO 31 
GRUDNIA 2024 R. 
(w tys. PLN) 
 
 

27 
 

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. Przychody są uzyskiwane wyłą-

czenie na terytorium Polski. 

 KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW 

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW  
za okres od 8 września 

2023 r. do 31 grudnia 2024 
r.  

Koszty operacyjne bezpośrednio związane z           
nieruchomościami (4 775)

Koszty świadczenia usług (24 900)

 Razem  (29 675)

 POZOSTAŁE PRZYCHODY OPERACYJNE 

Nie rzadziej niż na każdy dzień raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomości według wartości godziwej. Zyski lub straty 

wynikające ze zmian tych wartości ujmowane są w wyniku finansowym bieżącego okresu. Wyniki Grupy zależą w dużym stop-

niu od zmian cen na rynkach nieruchomości, na które wpływ mają między innymi następujące czynniki: wysokość czynszów, 

poziom wynajętej powierzchni nieruchomości, zmiany stóp kapitalizacji, zmiany stóp procentowych, koszty budowy, dostęp-

ność finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogólna sytuacja na rynku kredytowym. 

AKTUALIZACJA WARTOŚCI AKTYWÓW NIEFINANSOWYCH  za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r.  

Aktualizacja wyceny nieruchomości 1 108

 Razem  1 108
Większość nieruchomości inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO. Ponieważ aktywa te są aktualizowane we-

dług kursu waluty na koniec każdego okresu sprawozdawczego, wycena z tytułu zmiany kursu walutowego istotnie wpływa 

na wynik finansowy okresu sprawozdawczego.  

 PRZYCHODY FINANSOWE I KOSZTY FINANSOWE 

PRZYCHODY FINANSOWE 

PRZYCHODY Z TYTUŁU ODSETEK 
za okres od 8 września 2023 

r. do 31 grudnia 2024 r.  

Odsetki od lokat i depozytów 43 

Odsetki od udzielonych pożyczek 2 081 

Razem 2 124 

INNE za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r. 

Przychody z umorzenia certyfikatów 105 

Nadwyżka ujemnych/dodatnich różnic kursowych 568 

Razem 673 

 
KOSZTY FINANSOWE 
 

 

KOSZTY Z TYTUŁU ODSETEK za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r.  

Odsetki od kredytów (2 796) 

Pozostałe odsetki (335) 

Razem (3 131) 
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 PODATEK DOCHODOWY BIEŻĄCY I ODROCZONY 

PODATEK OBCIĄŻAJĄCY WYNIK 
za okres od 8 września 2023 

r. do 31 grudnia 2024 r.  
2023 

Bieżący podatek dochodowy (2 820)

Odroczony podatek dochodowy (661)

(Obciążenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowanym sprawoz-
daniu z zysków i strat i innych całkowitych dochodów (3 481)

  

 

PODATEK DOCHODOWY za okres od 8 września 2023 
r. do 31 grudnia 2024 r.  

A Zysk przed opodatkowaniem  9 544

B Przychody niepodlegające opodatkowaniu w roku bieżącym  16 493

Wycena nieruchomości 1 108

Odsetki naliczone, nieotrzymane 1 594

Udział w wyniku JV 13 791

C Koszty nieuznawane za koszty uzyskania przychodów w bieżącym rok 6 281

Pozostałe 1 547

Strata CPM która nie jest kompensowana z zyskami pozostałych spółek 4 734

D Przychody podlegające opodatkowaniu w roku bieżącym, ujęte w księgach rachunkowych lat 
ubiegłych 23 774

Przychody ze sprzedaży nieruchomości nieujęte w wyniku Grupy 23 774

E Koszty uznawane za koszty uzyskania przychodów w roku bieżącym ujęte w księgach lat ubie-
głych 

8 266

Koszt sprzedanych nieruchomości nieujęty w wyniku Grupy 8 266

F= A-B+C+D-E Podstawa opodatkowania 14 840

Stawka podatku 19%

Podatek dochodowy 2 820

 

Podatnikami podatku dochodowego od osób prawnych są poszczególne jednostki zależne, nie Grupa kapitałowa jako całość. 

 

REZERWA Z TYTUŁU ODROCZONEGO PODATKU 31.12.2024 
Zmiana ujęta w wy-

niku finansowym 

Podatek odroczony 
w transakcji naby-
cia przedsięwzięcia 

08.09.2023 

Aktualizacja inwestycji w nieruchomości  1 558 (380) 1 938 -

Różnica przejściowa na udziałach  1 790 - 1 790 -

Różnica przejściowa na udziałach w jednostkach 
współkontrolowanych 5 779 2 424 3 355 -

Różnica przejściowa na pożyczkach 2 610 - 2 610 -

Odsetki 7 039 487 6 552 -

Pozostałe 3 054 (971) 4 025 -

Razem 21 830 1 560 20 270 -
 
 Grupa tworzy rezerwę na podatek odroczony związany z inwestycjami w jednostki zależne, jeśli wg planów Zarządu w dającej 

się przewidzieć przyszłości Grupa dokona zbycia udziałów w jednostkę zależną/współkontrolowaną lub umorzenia udziałów  
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(po zbyciu nieruchomości przez spółkę zależna) i transakcja ta skutkować będzie koniecznością zapłaty podatku dochodo-

wego.  

 UDZIELONE PORĘCZENIA  

Zgodnie z przyjętą polityką Grupa kapitałowa Capital Park wykorzystuje poręczenia wewnętrzne tj. nie mające wpływu na 

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe. 

 ZABEZPIECZENIA NA MAJĄTKU GRUPY 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej 

udzielono szeregu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących. W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 hipoteki na nieruchomościach, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty,  

 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

 INSTRUMENTY FINANSOWE 

Do głównych instrumentów finansowych, z których korzystają spółki z Grupy należą kredyty bankowe, pożyczki oraz zobowią-

zania handlowe. Dzięki kredytom bankowym, pożyczkom Grupa pozyskuje środki na finansowanie swojej bieżącej działalno-

ści. Spółki posiadają aktywa finansowe, takie jak należności handlowe, udzielone pożyczki, gotówka oraz depozyty krótkoter-

minowe. 

Zgodnie z przyjętą polityką, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.  

Poniższa tabela przedstawia porównanie wartości bilansowych i wartości godziwych wszystkich instrumentów finansowych 

Grupy, w podziale na poszczególne klasy i kategorie aktywów i zobowiązań. 

Wartości poszczególnych klas instrumentów finansowych: 

AKTYWA FINANSOWE 31.12.2024  

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie 27 043 Aktywa finansowe wycenione w za-
mortyzowanym koszcie 

Należności handlowe 4 978  

Pozostałe należności  25  
Udzielone pożyczki w zamortyzowanym koszcie 22 040  
Aktywa finansowe wycenione w  
wartości godziwej przez wynik  
finansowy, w tym: 

1 280 Aktywa finansowe wycenione 
w wartości godziwej przez wynik fi-

nansowy 
Certyfikaty inwestycyjne 1 280
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Środki pieniężne i ich ekwiwalenty 20 770
Aktywa finansowe wycenione w za-

mortyzowanym koszcie 
 
 
ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 31.12.2024  

Pozostałe zobowiązania finansowe w zamortyzowanym koszcie, w 
tym: 37 612

Zobowiązania finansowe wycenione 
w zamortyzowanym koszcie Oprocentowane wg  zmiennej stopy procentowej 29 481

Oprocentowane wg  stałej stopy  
procentowej  8 131

Zobowiązania handlowe oraz pozostałe zobowiązania 2 150 Zobowiązania finansowe wycenione 
w zamortyzowanym koszcie 

Zobowiązania handlowe 1 577  
Pozostałe zobowiązania finansowe 573  
 

Maksymalne narażenie na ryzyko kredytowe jest równe wartości godziwej. Zarówno w przypadku aktywów jak i zobowiązań 

finansowych wartość bilansowa równa jest wartości godziwej. Wynika to z faktu, iż Grupa prezentuje certyfikaty w wartości 

godziwej a pozostałe pozycje są równe wartościom po jakim dane aktywo lub zobowiązanie mogłoby być sprzedane lub ku-

pione. 

 ZARZĄDZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM 

Działalność Grupy narażona jest na wiele różnych ryzyk finansowych, a w szczególności ryzyko zmiany stóp procentowych, 

ryzyko zmiany kursów walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku płynności. Zarząd jednostki dominującej weryfikuje i uzgad-

nia zasady zarządzania każdym z tych rodzajów ryzyka – zasady te zostały w skrócie omówione poniżej. Grupa monitoruje 

również ryzyko cen rynkowych dotyczące wszystkich posiadanych przez nią instrumentów finansowych. 

RYZYKO ZMIANY STÓP PROCENTOWYCH 

Narażenie Grupy na zmiany stóp procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności i stosowa-

nych źródeł finansowania (płatności rat kapitałowo-odsetkowych). Kredyty i pożyczki o zmiennym oprocentowaniu narażają 

Grupę na ryzyko zmiany przepływów pieniężnych w wyniku zmiany stóp procentowych. Grupa na bieżąco analizuje poziom 

ryzyka zmiany stóp procentowych i ocenia ich potencjalny wpływ na wynik finansowych Grupy.  

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT 

Narażenie Grupy na zmiany kursów walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności (przychody 

wyrażone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedaży lub zakupu oraz transakcji przepływów finansowych z 

tytułu spłat kredytów w walutach innych niż jej waluta funkcjonalna. 

Grupa stara się ograniczać to ryzyko stosując naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w której osiągane są przy-

chody z walutą, w której dokonywane są wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentów pochodnych w celu 

zabezpieczenia transakcji walutowych.  

RYZYKO KREDYTOWE 

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, depozytów w bankach, udzielonych 

pożyczek, jak również zaangażowania kredytowego w stosunku do najemców, co dotyczy głównie niezrealizowanych 
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należności. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolności kredy-

towej oraz stosowanie zabezpieczeń umów najmu najczęściej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpo-

wiadających równowartości trzymiesięcznego czynszu oraz poprzez dywersyfikację w deponowaniu aktywów pieniężnych 

(Grupa współpracuje z kilkunastoma bankami). 

W odniesieniu do aktywów finansowych Grupy, takich jak środki pieniężne i ich ekwiwalenty, należności z tyt. pożyczek oraz 

należności handlowe , maksymalne narażenie na ryzyko kredytowe jest równe wartości bilansowej tych instrumentów. Zarząd 

stale monitoruje ww. ryzyko. 

RYZYKO BRAKU PŁYNNOŚCI 

Celem Grupy jest utrzymanie równowagi pomiędzy ciągłością finansowania działalności inwestycyjnej a terminową spłatą 

zadłużenia, poprzez pozyskiwanie różnych źródeł finansowania, takich jak kredyty bankowe, pożyczki, obligacje, umowy lea-

singu finansowego. Zarząd Grupy zarządza ryzykiem płynności monitorując realizację budżetów inwestycyjnych prowadzo-

nych projektów, terminów wymagalności/zapadalności zobowiązań finansowych, oraz prognozując przepływy pieniężne z 

działalności operacyjnej. Zarząd Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich umów kredytowych pod kątem zachowania 

kowenantów. Zarząd stale monitoruje ww. ryzyko. 

 ZATRUDNIENIE 

PRZECIĘTNE ZATRUDNIENIE Z UMÓW O PRACĘ/KONTRAKT MANAGERSKI/POWOŁANIE 31.12.2024 

Zarząd 3

Pozostali 10

Razem 13

 WYNAGRODZENIE CZŁONKÓW ZARZĄDU I ORGANÓW NADZORU 

WYNAGRODZENIE BRUTTO 31.12.2024 

Zarząd 3 548
Rada Nadzorcza 47

Razem 3 595
 
 
WYNAGRODZENIE BRUTTO 31.12.2024 

Zarząd 3 548
Jan Motz 2 273
Marcin Juszczyk 1 188
Kinga Nowakowska 87
Rada Nadzorcza 47
Marcin Zoll 47
 
Jednostka dominująca, ani jednostki zależne nie udzielały pożyczek Członkom Zarządu oraz Członkom Rady Nadzorczej w 

okresie zakończonym 31 grudnia 2024 r. 

 ROZLICZENIA PODATKOWE 

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary działalności podlegające regulacjom mogą być przedmiotem kontroli organów ad-

ministracyjnych, które uprawnione są do nakładania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji 
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prawnych w Polsce powoduje występowanie w obowiązujących przepisach niejasności i niespójności. Często występujące 

różnice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisów podatkowych zarówno wewnątrz organów państwowych  jak i po-

między organami państwowymi i przedsiębiorstwami powodują powstawanie obszarów niepewności i konfliktów. 

Rozliczenia podatkowe mogą być przedmiotem kontroli przez okres pięciu lat począwszy od końca roku, w którym nastąpiła 

zapłata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spółek Grupy mogą zostać po-

większone o dodatkowe zobowiązania podatkowe. Na dzień bilansowy nie wystąpiła konieczność ujęcia zobowiązań z tytułu 

niepewnych sytuacji podatkowych, gdyż w ocenie Zarządu nie jest prawdopodobne, aby podejście do kwestii opodatkowania 

różnych transakcji/operacji stosowane przez spółki Grupy nie zostało zaakceptowane przez władze skarbowe. 

 TRANSAKCJE Z PODMIOTEM DOKONUJĄCYM BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

WYNAGRODZENIE WYPŁACONE LUB NALEŻNE ZA OKRES OBROTOWY 31.12.2024 

Za badanie sprawozdania finansowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego 218

Razem 218

 TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIĄZNYMI 

Nie wystąpiły transakcje z jednostkami powiązanymi.  

 NABYCIE AKTYWÓW 

18 grudnia 2023 r. CP Sp. z o.o. nabyła aktywa od CP Strategic Assets S.A. (poprzednia nazwa Capital Park S.A.) na podstawie 

tytułów wskazanych poniżej:  

 100% udziałów w spółkach kapitałowych posiadających nieruchomości inwestycyjne: CP Management Sp. z o.o., 

Diamante Investments Sp. z o.o., Sander Investments Sp. z o.o., Aspire Investments Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o, 

Krynica Investments Sp. z o.o., CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o., 

 100% udziałów spółki CP Management Sp. z o.o., która prowadzi działalność w zakresie usług zarządzania nierucho-

mościami oraz innych usług, 

 udziały w podmiotach współzależnych: Wilanów Investments Sp. z o.o., SO SPV 50 Sp. z o.o., Silesia Nova Sp. z o.o, 

Polski Hak Sp. z o.o. (*dalsze informacje o warunku zawieszającym spełnionym w kwietniu 2024 podano poniżej), 

 wierzytelności z tytułu pożyczek udzielonych podmiotom współzależnym, 

 wierzytelności z tytułu pożyczek wobec przejętych podmiotów zależnych (Diamante Investments Sp. z o.o., Aspire 

Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o., Sporty Department Store Sp. z o.o., Kinogram Sp. z .o.o., Krynica Investments Sp. z o.o., 

CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o.), które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym, 

 certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA II FIZ AN, 

Ponadto, CP sp. z o.o. przejęła za wynagrodzeniem zobowiązanie z tytułu pożyczek wobec CP Management Sp. z o.o. i CP 

Kraków Sp. z o.o., które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.  

 

18 grudnia 2023 r. została zawarta umowa nabycia udziałów w Polskim Haku jednak jej wykonanie było uzależnione od uzy-

skania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmianę jednostki dominującej podmiotu będą-

cego użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonej w granicy portu morskiego. 25 kwietnia 2024 roku, Minister 
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Infrastruktury wyraził zgodę na uzyskanie przez CP Sp. o.o. statusu podmiotu dominującego względem spółki Projekt I Sp. z 

o.o.,  w związku z czym ziścił się warunek zawieszający umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziałów Polskiego 

Haka jest ostateczny. 

Nabycie aktywów z  odroczonym terminem płatności 

Część wierzytelności pożyczkowych oraz certyfikaty inwestycyjne zostały nabyte przez CP sp. z o.o. z odroczonym terminem 

płatności. Zapłata wynagrodzenia została częściowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym przez CP 

Strategic Assets S.A., a częściowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrącenie z wierzytelnościami przekazanymi 

przez udziałowców w ramach wkładów na kapitał. Zobowiązanie CP sp. z o.o. z tytułu kredytu kupieckiego zostało następnie 

przejęte przez CPIM oraz EPG za wynagrodzeniem należnym od CP sp. z o.o. Wynagrodzenie za przejęcie ww. zobowiązania 

zostało rozliczone w ramach potrącenia z wierzytelnością CP sp. z o.o. wobec udziałowców o pokrycie dopłat. 

Metoda rozliczenia 

Do rozliczenia nabycia zastosowano metodę nabycia zgodnie z art. 44b Ustawy o rachunkowości. 

Aktywa i zobowiązania rozpoznane w wyniku wyżej opisanych transakcji są następujące:  
 

Nieruchomości inwestycyjne 132 149 
Inwestycje w jednostkach współkontrolowanych 93 394 
Certyfikaty inwestycyjne 7 909 
Należności i pozostałe aktywa  19 009 
Środki pieniężne 42 241 
Kredyty (52 740) 
Pozostałe zobowiązania (4 256) 
Podatek odroczony (20 270) 

Razem przejęte aktywa netto 217 436 

Rozliczenie transakcji nabycia ujęte w pozycji: 217 436 
- Inne zobowiązanie finansowe wobec udziałowców (dopłaty ujęte w 
zobowiązaniach) 50 453 
- Dopłaty zwrotne w kapitałach 5 688 
- Kapitał podstawowy 495 
- Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 
ujęte w kapitałach własnych 160 800 

 

 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM 

13 lutego 2025 r. CP Sp. z o.o. nabyło 25% udziałów w spółce WAN 48 Sp. z o.o. od WAN SA. CP Sp. z o.o., WAN S.A. I W.A. 

Investment Sp. z o.o. zawarły porozumienie o przekazie, na mocy którego CP przekazała świadczenie W.A. Investment pole-

gające na zwrocie pożyczki otrzymanej od CP wraz z odsetkami na rzecz WAN SA, w wyniku czego CP Sp. z o.o. spełniło swoje 

świadczenie wobec WAN SA z tytułu zapłaty ceny za udziały.  

IDENTYFIKACJA OSÓB SKŁADAJĄYCH PODPIS ELEKTRONICZNY NA SPRAWOZDANIU FINANSOWYM: 

Jan Motz - Prezes Zarządu 

Marcin Juszczyk- Członek Zarządu 

Anna Wziątek-Cybartowska  - Osoba sporządzająca sprawozdanie finansowe 



 

 

 

Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 
+48 22 318 88 88  
biuro@capitalpark.pl 

www.capitalpark.pl 
www.inwestor.capitalpark.pl 
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Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania 

Dla Zgromadzenia Wspólników i Rady Nadzorczej Capital Park Sp. z o.o. 

Nasza opinia 

Naszym zdaniem, załączone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe: 

• przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majątkowej i finansowej Capital Park Sp. z 
o.o. („Jednostka dominująca”) i jej spółek zależnych (razem „Grupa”) na dzień 31 grudnia 2024 r. oraz 
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przepływów pieniężnych Grupy za rok 
obrotowy zakończony w tym dniu zgodnie z mającymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 
września 1994 r. o rachunkowości („Ustawa o rachunkowości”) oraz przyjętymi zasadami (polityką) 
rachunkowości; 

• jest zgodne co do formy i treści z obowiązującymi Grupę przepisami prawa oraz umową Jednostki 
dominującej. 

Przedmiot naszego badania 

Przeprowadziliśmy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitałowej 
Capital Park Sp. z o.o., które zawiera: 

• skonsolidowany bilans na dzień 31 grudnia 2024 r.; 

oraz sporządzone za rok obrotowy zakończony tego dnia: 

• skonsolidowany rachunek zysków i strat; 

• skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale własnym; 

• skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych, oraz 

• informację dodatkową, obejmującą wprowadzenie do skonsolidowanego sprawozdania finansowego 
oraz dodatkowe informacje i objaśnienia. 

Podstawa opinii 

Nasze badanie przeprowadziliśmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania przyjętymi uchwałami 
Krajowej Rady Biegłych Rewidentów oraz uchwałą Rady Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego („KSB”), a 
także stosownie do postanowień ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegłych rewidentach, firmach 
audytorskich oraz nadzorze publicznym („Ustawa o biegłych rewidentach”). Nasza odpowiedzialność 
zgodnie z KSB została dalej opisana w sekcji Odpowiedzialność biegłego rewidenta za badanie 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Uważamy, że dowody badania, które uzyskaliśmy są wystarczające i odpowiednie, aby stanowić podstawę 
dla naszej opinii. 

Niezależność 

Jesteśmy niezależni od Grupy zgodnie z „Podręcznikiem Międzynarodowego kodeksu etyki zawodowych 
księgowych (w tym Międzynarodowych standardów niezależności)” („Kodeks etyki”), przyjętym uchwałą 
Krajowej Rady Biegłych Rewidentów oraz z innymi wymogami etycznymi, które mają zastosowanie do 
naszego badania skonsolidowanych sprawozdań finansowych w Polsce. Wypełniliśmy nasze inne 
obowiązki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowadzania badania 
kluczowy biegły rewident oraz firma audytorska pozostali niezależni od Grupy zgodnie z wymogami 
niezależności określonymi w Ustawie o biegłych rewidentach. 
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Nasze podejście do badania 

Podsumowanie 

Zaprojektowaliśmy nasze badanie ustalając istotność i oceniając ryzyko istotnego zniekształcenia 
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczególności rozważyliśmy, gdzie Zarząd Jednostki 
dominującej dokonał subiektywnych osądów; na przykład w odniesieniu do znaczących szacunków 
księgowych, które wymagały przyjęcia założeń oraz rozważenia wystąpienia przyszłych zdarzeń, które z 
natury są niepewne. Odnieśliśmy się również do ryzyka obejścia przez Zarząd Jednostki dominującej 
kontroli wewnętrznej, w tym – wśród innych spraw – rozważyliśmy, czy wystąpiły dowody na stronniczość 
Zarządu Jednostki dominującej, która stanowiłaby ryzyko istotnego zniekształcenia spowodowanego 
oszustwem. 

Istotność 

Na zakres naszego badania miał wpływ przyjęty poziom istotności. Badanie zaprojektowane zostało w celu 
uzyskania racjonalnej pewności, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako całość nie zawiera 
istotnego zniekształcenia. Zniekształcenia mogą powstać na skutek oszustwa lub błędu. Zniekształcenia są 
uważane za istotne, jeżeli można racjonalnie oczekiwać, że pojedynczo lub łącznie mogłyby wpłynąć na 
decyzje ekonomiczne użytkowników podjęte na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Na podstawie naszego zawodowego osądu ustaliliśmy progi ilościowe dla istotności, w tym ogólną 
istotność w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako całości. Progi te, wraz z 
czynnikami jakościowymi, umożliwiły nam określenie zakresu naszego badania oraz rodzaj, czas i zasięg 
procedur badania, a także ocenę wpływu zniekształceń, zarówno indywidualnie, jak i łącznie na 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako całość. 

Odpowiedzialność Zarządu i Rady Nadzorczej Jednostki dominującej za skonsolidowane 
sprawozdanie finansowe 

Zarząd Jednostki dominującej jest odpowiedzialny za sporządzenie rocznego skonsolidowanego 
sprawozdania finansowego, które przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majątkowej i finansowej i 
wyniku finansowego Grupy zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowości, przyjętymi zasadami (polityką) 
rachunkowości oraz z obowiązującymi Grupę przepisami prawa i umową Jednostki dominującej, a także za 
kontrolę wewnętrzną, którą Zarząd Jednostki dominującej uważa za niezbędną, aby umożliwić 
sporządzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierającego istotnego zniekształcenia 
spowodowanego oszustwem lub błędem. 

Sporządzając skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarząd Jednostki dominującej jest odpowiedzialny 
za ocenę zdolności Grupy do kontynuowania działalności, ujawnienie, jeżeli ma to zastosowanie, spraw 
związanych z kontynuacją działalności oraz za przyjęcie zasady kontynuacji działalności jako podstawy 
rachunkowości, z wyjątkiem sytuacji kiedy Zarząd Jednostki dominującej albo zamierza dokonać likwidacji 
Grupy, albo zaniechać prowadzenia działalności albo nie ma żadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub 
zaniechania działalności. 

Zarząd Jednostki dominującej oraz członkowie Rady Nadzorczej są zobowiązani do zapewnienia, aby 
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spełniało wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowości. 
Członkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominującej są odpowiedzialni za nadzorowanie procesu 
sprawozdawczości finansowej. 

Odpowiedzialność biegłego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego 

Naszymi celami są uzyskanie racjonalnej pewności czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako 
całość nie zawiera istotnego zniekształcenia spowodowanego oszustwem lub błędem oraz wydanie 
sprawozdania z badania zawierającego naszą opinię. Racjonalna pewność jest wysokim poziomem 
pewności, ale nie gwarantuje, że badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejące 
istotne zniekształcenie. Zniekształcenia mogą powstawać na skutek oszustwa lub błędu i są uważane za 
istotne, jeżeli można racjonalnie oczekiwać, że pojedynczo lub łącznie mogłyby wpłynąć na decyzje 
ekonomiczne użytkowników podjęte na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszłej rentowności Grupy ani efektywności lub 
skuteczności prowadzenia jej spraw przez Zarząd Jednostki dominującej obecnie lub w przyszłości. 

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osąd i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a 
także: 

• identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego zniekształcenia skonsolidowanego sprawozdania 
finansowego spowodowanego oszustwem lub błędem, projektujemy i przeprowadzamy procedury 
badania odpowiadające tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, które są wystarczające 
i odpowiednie, aby stanowić podstawę dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego zniekształcenia 
wynikającego z oszustwa jest większe niż tego wynikającego z błędu, ponieważ oszustwo może 
dotyczyć zmowy, fałszerstwa, celowych pominięć, wprowadzenia w błąd lub obejścia kontroli 
wewnętrznej; 

• uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnętrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur 
badania, które są odpowiednie w danych okolicznościach, ale nie w celu wyrażenia opinii na temat 
skuteczności kontroli wewnętrznej Grupy; 

• oceniamy odpowiedniość zastosowanych zasad (polityki) rachunkowości oraz zasadność szacunków 
księgowych oraz powiązanych ujawnień dokonanych przez Zarząd Jednostki dominującej; 

• wyciągamy wniosek na temat odpowiedniości zastosowania przez Zarząd Jednostki dominującej 
zasady kontynuacji działalności jako podstawy rachunkowości oraz, na podstawie uzyskanych 
dowodów badania, czy istnieje istotna niepewność związana ze zdarzeniami lub warunkami, które 
mogą poddawać w znaczącą wątpliwość zdolność Grupy do kontynuacji działalności. Jeżeli 
dochodzimy do wniosku, że istnieje istotna niepewność, wymagane jest od nas zwrócenie uwagi w 
sprawozdaniu biegłego rewidenta na powiązane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu 
finansowym lub, jeżeli takie ujawnienia są nieadekwatne, modyfikujemy naszą opinię. Nasze wnioski są 
oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporządzenia sprawozdania biegłego rewidenta, 
jednakże przyszłe zdarzenia lub warunki mogą spowodować, że Grupa zaprzestanie kontynuacji 
działalności; 

• oceniamy ogólną prezentację, strukturę i zawartość skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w 
tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia będące ich podstawą 
transakcje i zdarzenia w sposób zapewniający rzetelną prezentację; 

• planujemy i przeprowadzamy badanie grupy w celu uzyskania wystarczających odpowiednich 
dowodów badania odnośnie do informacji finansowych jednostek lub jednostek biznesowych wewnątrz 
Grupy jako podstawy do wyrażenia opinii na temat skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 
Jesteśmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzór i przegląd pracy wykonanej na potrzeby badania grupy 
i jesteśmy wyłącznie odpowiedzialni za naszą opinię z badania. 

Komunikujemy się z Radą Nadzorczą Jednostki dominującej odnośnie, między innymi, do planowanego 
zakresu i czasu przeprowadzenia badania oraz znaczących ustaleń badania, w tym wszelkich znaczących 
słabości kontroli wewnętrznej, które zidentyfikujemy podczas badania. 

Inne informacje 

Inne informacje 

Na inne informacje składa się sprawozdanie z działalności Grupy za rok obrotowy zakończony 
31 grudnia 2024 r. („Sprawozdanie z działalności”). 

Inne informacje nie obejmują skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegłego 
rewidenta na jego temat. 

Odpowiedzialność Zarządu i Rady Nadzorczej Jednostki dominującej 

Zarząd Jednostki dominującej jest odpowiedzialny za sporządzenie Sprawozdania z działalności zgodnie z 
przepisami prawa. 

Zarząd oraz członkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominującej są zobowiązani do zapewnienia, aby 
Sprawozdanie z działalności spełniało wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowości. 



 

4 
 

Odpowiedzialność biegłego rewidenta 

Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z 
działalności. 

W związku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowiązkiem wynikającym z 
KSB jest przeczytanie Sprawozdania z działalności, i czyniąc to, rozważenie czy jest ono istotnie niespójne 
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszą wiedzą uzyskaną w trakcie badania lub w inny 
sposób wydaje się być istotnie zniekształcone. Jeżeli na podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne 
zniekształcenie Sprawozdania z działalności, jesteśmy zobowiązani poinformować o tym w naszym 
sprawozdaniu z badania. 

Naszym obowiązkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegłych rewidentach jest również wydanie opinii, czy 
Sprawozdanie z działalności zostało sporządzone zgodnie z przepisami, czy jest zgodne z informacjami 
zawartymi w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym oraz wydanie oświadczenia, czy w 
świetle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania stwierdzono istotne zniekształcenia w 
Sprawozdaniu z działalności oraz wskazanie, na czym polega każde takie istotne zniekształcenie. 

Oświadczenie na temat Sprawozdania z działalności 

Oświadczamy, że w świetle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie 
stwierdziliśmy w Sprawozdaniu z działalności istotnych zniekształceń. 

Opinia o Sprawozdaniu z działalności 

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie badania, naszym zdaniem, Sprawozdanie z działalności: 

• zostało sporządzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowości; 

• jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

Kluczowym biegłym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska 
spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Audyt sp.k., spółki wpisanej na listę firm audytorskich pod 
numerem 144, którego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta, jest 
Natalia Łyko. 

  

  

  

  

Natalia Łyko 

Kluczowy Biegły Rewident 

Numer w rejestrze: 13711 

  

Warszawa, 1 lipca 2025 r. 
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1. WYBRANE DANE FINANSOWE GRUPY 

30.06.2025 31.12.2024 
 PLN ‘000 EUR ‘000 PLN ‘000 EUR ‘000 

Nieruchomości inwestycyjne 85 960 20 265 92 819 21 722
Aktywa finansowe w jednostkach zależnych, 
współzależnych i stowarzyszonych wycenia-
nych metodą praw własności 

129 241 30 468 106 543 24 934

Środki pieniężne w kasie i na rachunkach 10 113 2 384 20 770 4 861

Aktywa razem 235 728 55 571 235 540 55 123

Zobowiązania oprocentowane 33 080 7 798 37 612 8 802

Zobowiązania I rezerwy na zobowiązania 58 827 13 868 62 487 14 624

Aktywa netto (NAV) 176 901 41 703 173 053 40 499
 6 miesięcy 2025 08.09.2023-30.06.2024 

 PLN ‘000 EUR ‘000 PLN ‘000 EUR ‘000 
Przychody operacyjne 11 002 2 599 13 459 3 122
Zysk/strata z aktualizacji wyceny nierucho-
mości  

(627) (148) (713) (165)

Zysk  z udziałów w jednostkach podporząd-
kowanych wycenianych metodą praw wła-
sności 

7 884 1 862 1 741 404

Zysk/strata netto  4 013 948 (3 452) (801)
Przepływy z działalności  
operacyjnej   (3 192) (754) 5 610 1 301

Przepływy z działalności  
inwestycyjnej (5 836) (1 379) 29 450 6 832

Przepływy z działalności  
finansowej (1 629) (385) (9 781) (2 269)
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2. SKONSOLIDOWANY BILANS 

AKTYWA Nota 30.06.2025 31.12.2024 

Aktywa trwałe  217 985 201 901

Wartości niematerialne i prawne  160 140

Inne wartości niematerialne i prawne  160 140

Rzeczowe aktywa trwałe  25 22

Środki trwałe  25 22

Inne środki trwałe  25 22

Należności długoterminowe  728 728

Od pozostałych jednostek 4 728 728

Inwestycje długoterminowe  216 549 200 642

Nieruchomości inwestycyjne 1 85 960 92 819

Długoterminowe aktywa finansowe 2 129 241 106 543

w jednostkach zależnych, współzależnych i stowarzyszonych wycenianych metodą 
praw własności  129 241 106 543

udziały lub akcje  102 612 84 503

udzielone pożyczki  26 629 22 040

Inne inwestycje długoterminowe 3 1 348 1 280

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 523 369

Inne rozliczenia międzyokresowe  523 369
    

Aktywa obrotowe  17 743 33 639

Należności krótkoterminowe 5 7 213 7 343

Należności od pozostałych jednostek, w których jednostka posiada zaangażowanie w 
kapitale 

 58 606

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  58 606

do 12 miesięcy  58 606

Należności od pozostałych jednostek  7 155 6 737

z tytułu dostaw i usług, o okresie spłaty  4 416 4 372

do 12 miesięcy  4 416 4 372

z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz in-
nych tytułów publicznoprawnych  2 712 2 340

inne  27 25

Inwestycje krótkoterminowe  10 113 26 166

Krótkoterminowe aktywa finansowe  10 113 26 166

w pozostałych jednostkach  - 5 396

 udzielone pożyczki  - 5 396

środki pieniężne i inne aktywa pieniężne 
 6 10 113 20 770

środki pieniężne w kasie i na rachunkach  10 113 20 770

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 7 417 130
    

AKTYWA  RAZEM  235 728 235 540
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PASYWA Nota 30.06.2025 
 

31.12.2024 
 

Kapitały własne   176 901 173 053

Kapitał podstawowy 8 500 500

Kapitał zapasowy , w tym:  8 5 524 5 689

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów  1 1

Pozostałe kapitały rezerwowe 8 160 800 160 800

Zyski z lat ubiegłych  6 064 -

Zysk netto  4 013 6 064

     

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania  58 827 62 487

     

Rezerwy na zobowiązania  21 667 20 930

Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego 16 21 667 20 930

Zobowiązania długoterminowe  27 434 28 402

Wobec pozostałych jednostek  27 434 28 402

kredyty i pożyczki 9 26 975 27 951

inne 10 459 451

     

Zobowiązania krótkoterminowe  8 395 11 675

Zobowiązania wobec pozostałych jednostek  8 395 11 675

kredyty i pożyczki 9 1 519 5 075

Inne zobowiązania finansowe 9 4 586 4 586

z tytułu dostaw i usług, o okresie wymagalności 10 1 497 1 412

do 12 miesięcy  1 497 1 412

z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych ty-
tułów publicznoprawnych 10 599 316

inne 10 194 286

     

Rozliczenia międzyokresowe 10 1 331 1 480

długoterminowe  1 027 1 180

krótkoterminowe  304 300

    

PASYWA RAZEM  235 728 235 540
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3. SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKÓW I STRAT  

Nota Za okres od 1 stycznia do 
30 czerwca 2025 r. 

Za okres od 8 września 
2023r. do 30 czerwca 2024 

r. 

   

Przychody netto ze sprzedaży produktów, towarów i materiałów  11 002 13 459 

Przychody netto ze sprzedaży produktów 12 11 002 13 459 

    

Koszty sprzedanych produktów, towarów i materiałów  (12 592) (13 668)

Koszt wytworzenia sprzedanych produktów 13 (12 592) (13 668)

    

Strata brutto ze sprzedaży  (1 590) (209)

     

Koszty ogólnego zarządu  (998) (953)

    

Strata ze sprzedaży  (2 588) (1 162)

    

Pozostałe koszty operacyjne  (627) (1 010)

Strata z tytułu rozchodu niefinansowych aktywów trwałych  - (297)

Aktualizacja wartości aktywów niefinansowych 14 (627) (713)

    

Strata z działalności operacyjnej  (3 215) (2 172)

    

Przychody finansowe  1 338 1 163

Odsetki 15 891 1 106 

Inne  447 57

    

Koszty finansowe  (1 119) (1 836)

Odsetki 15 (693) (1 836)

Inne  (426) - 

    

Strata z działalności gospodarczej  (2 996) (2 845)

    

Zysk  z udziałów w jednostkach podporządkowanych wycenianych 
metodą praw własności  7 884 1 741 

     

Zysk brutto  4 888 (1 104)

     

Podatek dochodowy 16 (875) (2 348)

Zysk netto  4 013 (3 452)
  



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

7 
 

4.  ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE WŁASNYM 

 Kapitał zakładowy Kapitał zapasowy  Pozostałe kapitały re-
zerwowe Zyski z lat ubiegłych Zysk netto 

Razem kapitały wła-
sne 

Kapitał własny na 01.01.2025 500 5 689 160 800 - 6 064 173 053

Przeniesienie wyniku - - - 6 064 (6 064) -

Zwrot dopłat  - (165) - - - (165)

Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - - 4 013 4 013

Kapitał własny na 30.06.2025  500 5 524 160 800 6 064 4 013 176 901

 Kapitał zakładowy Kapitał zapasowy  
Pozostałe kapitały re-

zerwowe Zyski z lat ubiegłych Zysk netto 
Razem kapitały wła-

sne 

Kapitał własny na 08.09.2023 - - - - - -

Utworzenie spółki 5 - - - - 5

Podwyższenie kapitału 495 1 - - - 496

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu - - 160 800 - - 160 800

Wniesienie dopłat  - 5 688 - - - 5 688

Zysk netto za okres sprawozdawczy - - - - 6 064 6 064

Kapitał własny na 31.12.2024  500 5 689 160 800 - 6 064 173 053
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5. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPŁYWÓW PIENIĘŻNYCH 

 
za okres od 1 stycz-

nia 2025 r. do 30 
czerwca 2025 r.  

 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.  

 
PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI OPERACYJNEJ 

Wpływy 15 650 29 634

Sprzedaż 15 650 29 634

Wydatki (18 842) (24 024)

Dostawy i usługi (18 848) (22 909)

Podatki i opłaty o charakterze publiczno-prawnym 6 (1 115)

    

A. Przepływy pieniężne netto z działalności operacyjnej (3 192) 5 610 

   

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI INWESTYCYJNEJ   

Wpływy - 55 375 

Zbycie inwestycji w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne - 12 377 

Z aktywów finansowych, w tym: - 757 

w pozostałych jednostkach - 757 

spłata udzielonych pożyczek długoterminowych - 757 

Inne wpływy inwestycyjne - 42 241 

Wydatki (5 836) (25 925) 

Inwestycje w nieruchomości oraz wartości niematerialne i prawne (185) (9 432) 

Na aktywa finansowe, w tym: (5 651) (16 493) 

w pozostałych jednostkach (5 651) - 

nabycie aktywów finansowych (5 397) (16 493) 

Udzielone pożyczki (254) - 

    

B. Przepływy pieniężne netto z działalności inwestycyjnej (5 836) 29 450 

   

PRZEPŁYWY Z ŚRODKÓW PIENIĘŻNYCH Z DZIAŁALNOŚCI FINANSOWEJ   

Wpływy - 4 003 

Kredyty i pożyczki - 4 003 

Wydatki (1 629) (13 784) 

Spłaty kredytów i pożyczek (376) (1 262) 

Z tytułu innych zobowiązań finansowych (165) (10 665) 

Odsetki  (1 088) (1 857) 

    

C. Przepływy pieniężne netto z działalności finansowej (1 629) (9 781) 
    

D. Przepływy pieniężne netto razem (10 657) 25 279 
    

E. Bilansowa zmiana stanu środków pieniężnych, w tym: (10 657) 25 279 
-zmiana stanu środków pieniężnych z tytułu różnic kursowych -  

F. Środki pieniężne na początek okresu 20 770 - 
G. Środki pieniężne na koniec okresu  10 113 25 279 
   



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

9 
 

6. INFORMACJE OGÓLNE  

6.1. DANE JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Nazwa:   Capital Park Sp. z o.o. 

Forma prawna:   Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Siedziba:              Klimczaka 1, 02-797 Warszawa 

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

Kraj rejestracji:   Polska 

Podstawowe miejsce prowadzenia działal-

ności: 
 Polska 

Podstawowy przedmiot działalności:   

  

 działalność holdingowa, 

 realizacja projektów budowlanych związanych ze wznoszeniem  

budynków, 

 kupno i sprzedaż nieruchomości na własny rachunek, 

 wynajem i zarządzanie nieruchomościami własnymi oraz obcymi 

Organ prowadzący rejestr:  
Sąd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIII Wydział  

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Numer KRS:  1057169 

Numer statystyczny REGON:  9512577670 

 
 

6.2. CZAS TRWANIA GRUPY KAPITAŁOWEJ  

Spółka dominująca Capital Park Sp. z o.o. i pozostałe jednostki Grupy Kapitałowej zostały utworzone na czas nieoznaczony. 

6.3. OKRESY PREZENTOWANE 

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

i składa się z: 

 Skonsolidowanego bilansu sporządzonego na 30 czerwca 2025 roku, które po stronie aktywów i pasywów wykazuje 

sumę 235 728 tys. PLN,  

 Skonsolidowanego rachunku zysków i strat za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazującego zysk netto w 

wysokości 4 013  tys. PLN, 
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 Zestawienia zmian w skonsolidowanym kapitale własnym za okres od 1 stycznia  do 30 czerwca 2025 roku wykazującego 

wzrost stanu kapitału własnego o kwotę 3 848 tys. PLN, 

 Skonsolidowanego sprawozdania z przepływów pieniężnych za okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2025 roku wykazują-

cego  spadek stanu środków pieniężnych netto o kwotę 10 657 tys. PLN, 

 wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz dodatkowych informacji i objaśnień. 

i zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej określo-

nymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) i wydanymi na jej podstawie przepisami 

wykonawczymi. 

Przyjęte przez jednostkę dominującą zasady rachunkowości dla grupy stosowane były w sposób ciągły. 

6.4. UDZIAŁOWCY JEDNOSTKI DOMINUJĄCEJ 

Według stanu na dzień sprawozdawczy i na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 

udziałowcami jednostki dominującej posiadającymi co najmniej 5% głosów na Walnym Zgromadzeniu Udziałowców byli: 

Udziałowcy Liczba udziałów % kapitału Liczba głosów % głosów 

Capital Park Investment Management PSA  6 160 61,6% 6 160 61,6%
Europi Property Group AB 3 500 35% 3 500 35%
Pozostali 340 3,40% 340 3,40%
Razem 10 000 100,00% 10 000 100,00%
 

Na dzień 30 czerwca 2025 r. oraz na dzień sporządzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego benefi-
cjentem rzeczywistym jest Pan Jan Motz, osoba kontrolująca i beneficjent rzeczywisty spółki Capital Park Investment Mana-
gement PSA. 

Capital Park Investment Management PSA nie sporządza skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

6.5. STRUKTURA GRUPY 

Poniżej zaprezentowane zostało zestawienie spółek zależnych, które wchodzą w skład Grupy Kapitałowej na dzień raportowy 

oraz spółek współkontrolowanych przez Grupę Kapitałową : 
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100% 100% 100%

60% 100% 100%

18% 100% 100%

100% 100% 100%

100% 100% 26%

100% 100% 100%

100% 100% 50%

50%

Aspire Investments
Sp. z o. o.

Projekt I Sp. z o.o. *

CAPITAL PARK SP. Z O.O.

CP Management 
Sp. z o. o. 

Polski Hak Sp. z o.o. *

Krynica Investments
Sp. z o.o. 

Sporty Department 
Store Sp. z o. o.

Oberhausen
Sp. z o.o.

Diamante Investments 
Sp. z o. o.

Capital Park Kraków
Sp. z o. o. 

WAN 48 Sp. z o. o.*

Silesia Nova Sp. z o.o.*

SO SPV 50 Sp. z o.o. *

Alferno Investments 
Sp. z o. o.

Emir 30 Sp. z o. o.

CP Property 8
Sp. z o. o.

CP Property 6
Sp. z o. o.

Sander Investments 
Sp. z o. o.

SN 1 Sp. z o.o. *

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

Adverbium Sp. z o.o. *

SN 2 Sp. z o.o. *

SN 3 Sp. z o.o. *

 

 

 

*jednostki współkontrolowane 

W pierwszym półroczu 2025 roku CP Sp. zo.o. nabyło 50% udziałów w spółce WAN 48 Sp. z o.o. W kwietniu 2025 roku CP Sp. 

z o.o. zbyła 50% udziałów w spółce Adverbium.  

6.6. OŚWIADCZENIA ZARZĄDU 

Zarząd jednostki dominującej oświadcza, że wedle swojej najlepszej wiedzy niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finan-

sowe sporządzone zostało zgodnie z obowiązującymi Grupę zasadami rachunkowości oraz odzwierciedlają w sposób praw-

dziwy rzetelny i jasny sytuację majątkową i finansową Grupy oraz jej wynik finansowy. 

Niniejsze  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone przy założeniu kontynuowania działalności gospo-

darczej przez Grupę Kapitałową Capital Park w dającej się przewidzieć przyszłości. Zarząd Jednostki dominującej nie stwierdza 

na dzień podpisania niniejszego  skonsolidowanego sprawozdania finansowego istnienia faktów i okoliczności, które wskazy-

wałyby na zagrożenia dla możliwości kontynuowania działalności w okresie 12 miesięcy po dniu raportowym na skutek za-

mierzonego lub przymusowego zaniechania bądź istotnego ograniczenia dotychczasowej działalności. 
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7. WPROWADZENIE DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINAN-

SOWEGO 

7.1. PODSTAWA SPORZĄDZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINASNSOWEGO 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z zasadami rachunkowości obowiązującymi na tery-

torium Rzeczypospolitej Polskiej określonymi w ustawie o rachunkowości (Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z późniejszymi zmianami) 

i wydanymi na jej podstawie przepisami wykonawczymi. 

7.2. ZASADY PREZENTACJI SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

Dane w niniejszym   skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym zostały podane w tysiącach polskich złotych, po zaokrągle-

niu do pełnych tysięcy. 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostało sporządzone w oparciu o zasadę kosztu historycznego, za wyjątkiem inwe-

stycji w nieruchomości oraz instrumentów finansowych wycenianych według wartości godziwej, której zmiana ujmowana jest 

w wyniku finansowym.  

7.3. ZASADY KONSOLIDACJI  

Metoda konsolidacji/wyceny jednostek podporządkowanych 

Jednostki zależne podlegają konsolidacji metodą pełną w okresie od objęcia nad nimi kontroli przez jednostkę dominującą do 

czasu ustania tej kontroli. Aktywa i zobowiązania spółki zależnej na dzień włączenia jej do skonsolidowanego sprawozdania 

finansowego ujmowane są według wartości godziwej. Różnica między wartością godziwą tych aktywów i zobowiązań oraz 

ceną nabycia powoduje powstanie wartości firmy lub ujemnej wartości firmy, które są wykazywane w odrębnej pozycji w 

skonsolidowanym bilansie. 

Udziały w jednostkach stowarzyszonych wykazuje się metodą praw własności. Wartość początkową udziału aktualizuje się na 

dzień bilansowy, na który sporządza się sprawozdanie finansowe, o zmiany wartości aktywów netto jednostki podporządko-

wanej, jakie nastąpiły w okresie sprawozdawczym, wynikające zarówno z osiągniętego wyniku finansowego, skorygowanego 

o odpis raty wartości firmy lub ujemnej wartości firmy przypadający na dany okres sprawozdawczy. 

7.4. OPIS PRZYJĘTYCH ISTOTNYCH ZASAD RACHUNKOWOŚCI  

Metody wyceny aktywów i pasywów 
 

Wartości niematerialne i prawne 

Wartości niematerialne i prawne wycenia się w księgach według cen ich nabycia lub kosztów poniesionych na ich wytworze-

nie, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne a także odpisy z tytułu trwałej utraty wartości. 

Rzeczowe aktywa trwałe 

Środki trwałe wycenia się w księgach w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (wartość początkowa), pomniejszonych o od-

pisy amortyzacyjne, a także o odpisy z tytułu trwałej utraty ich wartości. 

Cena nabycia i koszt wytworzenia środków trwałych oraz środków trwałych w budowie obejmuje ogół ich kosztów poniesio-

nych przez jednostkę za okres budowy, montażu, przystosowania i ulepszenia, do dnia przyjęcia do używania, w tym również: 
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koszt obsługi zobowiązań zaciągniętych w celu ich finansowania i związane z nimi różnice kursowe, pomniejszony o przychody 

z tego tytułu. 

Wartość początkową środka trwałego powiększają koszty jego ulepszenia, polegającego na przebudowie, rozbudowie, mo-

dernizacji lub rekonstrukcji, powodującego, że wartość użytkowa tego środka po zakończeniu ulepszenia przewyższa posia-

daną przy przyjęciu do używania wartość użytkową. 

Inwestycje 

Inwestycje obejmują aktywa posiadane w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu wartości tych 

aktywów, uzyskania z nich przychodów w formie odsetek, dywidend (udziałów w zyskach) lub innych pożytków, w tym rów-

nież z transakcji handlowej, a w szczególności aktywa finansowe oraz te nieruchomości i wartości niematerialne i prawne, 

które nie są użytkowane przez jednostkę, lecz są posiadane w celu osiągnięcia tych korzyści. 

Inwestycje w nieruchomości 

Inwestycje w nieruchomości wyceniane są według ceny rynkowej, bądź inaczej określonej wartości godziwej. 

Skutki przeszacowania inwestycji zaliczonych do aktywów trwałych, powodujące wzrost/spadek ich wartości do poziomu cen 

rynkowych, bądź inaczej określonej wartości godziwej, ujmowane są odpowiednio jako pozostałe przychody/koszty opera-

cyjne. 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się grunty, budynki albo części tych gruntów lub budynków, w tym również nieru-

chomości w trakcie budowy, których właścicielem bądź użytkownikiem wieczystym jest Spółka z Grupy, i które służą osiąganiu 

korzyści ekonomicznych wynikających z przyrostu ich wartości godziwej bądź z przychodów z wynajmu (lub z obu tych tytułów 

jednocześnie).  

Początkowe ujęcie nieruchomości inwestycyjnych w momencie nabycia następuje według ceny nabycia, z uwzględnieniem 

kosztów przeprowadzenia transakcji, czyli kosztów bezpośrednio związanych z transakcją zakupu (opłaty za obsługę prawną, 

prowizja za zakup nieruchomości, podatki związane z nabyciem nieruchomości).  

Kosztem wytworzenia nieruchomości we własnym zakresie jest łączna wartość dokonanych nakładów na budowę obiektu do 

momentu oddania do użytkowania. Obejmują one w szczególności:  

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

cesu budowlanego, zgodnie z zamierzeniami Zarządu jednostki, 

 podatek od nieruchomości oraz opłaty za wieczyste użytkowanie gruntu, 

 pośrednie koszty doradcze dotyczące ściśle obsługi i zarządzania procesem budowlanym, koszty pośrednictwa przy za-

wieraniu transakcji dotyczących procesu inwestycyjnego, 

 koszty finansowania zewnętrznego, w tym w szczególności odsetki od kredytów, pożyczek , oraz różnice kursowe w 

stopniu, w jakim są uznawane za korektę kosztów odsetek, które można bezpośrednio przyporządkować nabyciu, bu-

dowie lub wytworzeniu składników aktywów wymagających dłuższego okresu, aby mogły być zdatne do użytkowania 

lub odsprzedaży, są aktywowane się jako część ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego składnika aktywów. Kwotę 

kosztów finansowania zewnętrznego, która podlega aktywowaniu,  

 Późniejsze nakłady, które spełniają kryteria kapitalizacji w  wartości bilansowej  budynku zwiększają wartość brutto 

takiej nieruchomości, a tym samym zwiększają podstawę do naliczania amortyzacji podatkowej. 

Ze względu na stosowaną technikę budowy zakładającą możliwie szerokie dostosowanie budynku dla potrzeb konkretnego 

najemcy, moment uzyskania pozwolenia na użytkowanie nie powoduje, iż można uznać na moment decyzji daną 
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nieruchomość, za zdatną do użytkowania. Według utrwalonej praktyki biznesowej, wykończenie powierzchni na potrzeby 

konkretnego najemcy obejmuje roboty budowlane dotyczące instalacji wewnętrznych, wykończenia ścian i podłóg, zorgani-

zowania powierzchni wspólnych i sanitariatów jak również ciągów komunikacyjnych. 

W związku z powyższym nakłady na wykończenie powierzchni najmu na potrzeby konkretnego najemcy lub kilku najemców 

tzw. fit-outs oraz prowizje zapłacone za pozyskanie najemców, nawet jeśli są poniesione po dacie decyzji o pozwoleniu na 

użytkowanie, stanowią nakłady na tę nieruchomość.  

Koszty finansowe, w szczególności odsetki od finansowania przeznaczonego na budowę budynku, które dotyczą wyłącznie 

finansowania poniesionych nakładów na wykończenie powierzchni najmu oraz prowizji za pozyskanie najemców, zwiększają 

wartość budynku do czasu uzyskania statusu w pełni przystosowanego do użytkowania.  

Nakłady na wykończenie powierzchni najmu (powierzchni, która już wcześniej była wykończona na potrzeby poprzedniego 

najemcy), jak również prowizje za pozyskanie najemców, poniesione po uzyskaniu statusu w pełni przystosowanego do użyt-

kowania, zwiększają wartość nieruchomości, o ile są poniesione po dacie wyceny przez rzeczoznawcę, a przed datą kolejnej 

wyceny, czyli najczęściej w trakcie roku obrotowego. Tak ustalone nakłady na nieruchomość nie mogą przekroczyć wartości 

docelowej danej nieruchomości, ustalonej przez rzeczoznawcę majątkowego w operacie. Nakłady ponoszone po oddaniu nie-

ruchomości inwestycyjnej kapitalizowane są tylko do wysokości wartości godziwej. Koszty remontów i utrzymania nierucho-

mości ujmowane są w wyniku finansowym w sprawozdaniu z zysków i strat. 

Po początkowym ujęciu, nie rzadziej niż na koniec każdego roku obrotowego, nieruchomości inwestycyjne są wyceniane we-

dług wartości godziwej, która odzwierciedla warunki rynkowe na dzień raportowy. Wartość godziwa to cena, którą by otrzy-

mano za sprzedaż składnika aktywów lub by zapłacono za przeniesienie zobowiązania w transakcji przeprowadzonej na zwy-

kłych warunkach między uczestnikami rynku na dzień wyceny 

Dla nieruchomości, co do których zawarto porozumienia o ich sprzedaży albo w inny sposób potwierdzono z nabywcą cenę 

sprzedaży, przyjmuje się do wyceny cenę wynikającą z tych porozumień jeżeli odzwierciedla ona wartość godziwą. W pozo-

stałych przypadkach Zarząd jednostki dominującej korzysta ze wsparcia ekspertów w zakresie wyceny do wartości godziwej, 

wykorzystując: 

 operaty szacunkowe przygotowane przez niezależnych rzeczoznawców na potrzeby bilansowe, 

 własne wyceny menedżerskie oraz wewnętrzne analizy wartości nieruchomości. 

Trwała utrata wartości aktywów 

Na każdy dzień bilansowy ocenia się, czy istnieją obiektywne dowody wskazujące na trwałą utratę wartości składnika bądź 

grupy aktywów. Jeśli takie dowody istnieją, ustala się szacowaną, możliwą do odzyskania wartość składnika aktywów i doko-

nuje się odpisu aktualizującego z tytułu utraty wartości w kwocie równej różnicy między wartością możliwą do odzyskania i 

wartością bilansową. Strata wynikająca z utraty wartości jest ujmowana w rachunku zysków i strat. W przypadku, gdy skutki 

uprzednio dokonanego przeszacowania aktywów ujęto jako kapitał z aktualizacji wyceny, to strata pomniejsza wysokość tego 

kapitału, a pozostała części straty jest odnoszona na skonsolidowany rachunek zysków i strat. 

Należności, roszczenia i zobowiązania, inne niż zaklasyfikowane jako aktywa i zobowiązania finansowe 

Należności wykazuje się w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady ostrożnej wyceny. Wartość należności aktuali-

zuje się uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez dokonanie odpisu aktualizującego, zaliczanego od-

powiednio do pozostałych kosztów operacyjnych lub do kosztów finansowych - zależnie od rodzaju należności, której dotyczy 

odpis aktualizujący. 
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Zobowiązania ujmuje się w księgach w kwocie wymagającej zapłaty. 

Należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wykazuje się na moment ich powstania według średniego kursu Na-

rodowego Banku Polskiego ogłoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzającego ten dzień. 

Na dzień bilansowy należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wycenia się po obowiązującym na ten dzień śred-

nim kursie ogłoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski. 

Kapitał zakładowy 

Kapitał zakładowy jest ujmowany w wysokości określonej w umowie Spółki jednostki dominującej i wpisanej w rejestrze są-

dowym. Różnice pomiędzy wartością godziwą uzyskanej zapłaty i wartością nominalną udziałów są ujmowane w kapitale za-

pasowym ze sprzedaży udziałów powyżej ich wartości nominalnej. 

Rozliczenia międzyokresowe  

Grupa Kapitałowa dokonuje czynnych rozliczeń międzyokresowych kosztów, jeżeli dotyczą one przyszłych okresów sprawoz-

dawczych. Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów dokonywane są w wysokości prawdopodobnych zobowiązań przypa-

dających na bieżący okres sprawozdawczy.  

Rezerwy na zobowiązania 

Rezerwy stanowią zobowiązania, których termin wymagalności lub kwota nie są pewne. 

Podatek dochodowy 

Bieżące zobowiązanie z tytułu podatku dochodowego jest naliczane zgodnie z przepisami podatkowymi. Wykazywana w ra-

chunku zysków i strat część odroczona stanowi różnicę pomiędzy stanem rezerw i aktywów z tytułu podatku odroczonego na 

koniec i na początek okresu sprawozdawczego. 

Rezerwę i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego, dotyczące operacji rozliczanych z kapitałem własnym, odnosi 

się na kapitał własny. 

Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się w wysokości kwoty przewidzianej w przyszłości do odliczenia 

od podatku dochodowego, w związku z ujemnymi różnicami przejściowymi oraz straty podatkowej możliwej do odliczenia, 

ustalonej przy uwzględnieniu zasady ostrożności. 

Rezerwę z tytułu odroczonego podatku dochodowego tworzy się w wysokości kwoty podatku dochodowego, wymagającej w 

przyszłości zapłaty, w związku z występowaniem dodatnich różnic przejściowych, to jest różnic, które spowodują zwiększenie 

podstawy obliczenia podatku dochodowego w przyszłości. 

Wysokość rezerwy i aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego ustala się przy uwzględnieniu stawek podatku 

dochodowego obowiązujących w roku powstania obowiązku podatkowego, przy uwzględnieniu przepisów podatkowych ob-

owiązujących na dzień bilansowy. 

Rezerwa i aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego są kompensowane dla potrzeb prezentacji w sprawozdaniu 

finansowym. 

Różnice kursowe 

Do wyceny pozycji bilansu wyrażonych w walutach obcych, przyjęto następujące kursy (w zł): 

Kurs EUR/PLN 
30.06.2025 

 

31.12.2024 

 

Kurs obowiązujący na ostatni dzień okresu 4,2419 4,2730

Kurs średni obliczony dla okresu sprawozdawczego 4,2331 4,3041
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Instrumenty finansowe 

Klasyfikacja instrumentów finansowych 

Instrumenty finansowe ujmowane są oraz wyceniane zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Finansów z dnia 12 grudnia 2001 

r. w sprawie szczegółowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu prezentacji instrumentów finan-

sowych. Zasady wyceny i ujawniania aktywów finansowych opisane w poniższej nocie nie dotyczą wyłączonych z Rozporzą-

dzenia w szczególności: praw i zobowiązań wynikających z umów leasingowych i ubezpieczeniowych, należności i zobowiązań 

z tytułu dostaw i usług oraz instrumentów finansowych wyemitowanych przez Grupę Kapitałową stanowiących jej instru-

menty kapitałowe. 

Aktywa finansowe dzieli się na: 

• aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pożyczki udzielone i należności własne, 

• aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalności, 

• aktywa finansowe dostępne do sprzedaży. 

Zobowiązania finansowe dzieli się na: 

• zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, 

• pozostałe zobowiązania finansowe. 

Zasady ujmowania i wyceny instrumentów finansowych 

Aktywa finansowe wprowadza się do ksiąg rachunkowych na dzień zawarcia kontraktu w cenie nabycia, to jest w wartości 

godziwej poniesionych wydatków lub przekazanych w zamian innych składników majątkowych, zaś zobowiązania finansowe 

w wartości godziwej uzyskanej kwoty lub wartości otrzymanych innych składników majątkowych. Przy ustalaniu wartości go-

dziwej na ten dzień uwzględnia się poniesione przez Grupę Kapitałową koszty transakcji. 

Pożyczki udzielone i należności własne 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych zalicza się, niezależnie od terminu ich wymagalności (zapłaty), aktywa finan-

sowe powstałe na skutek wydania bezpośrednio drugiej stronie kontraktu środków pieniężnych. Do pożyczek udzielonych i 

należności własnych zalicza się także obligacje i inne dłużne instrumenty finansowe nabyte w zamian za wydane bezpośrednio 

drugiej stronie kontraktu środki pieniężne, jeżeli z zawartego kontraktu jednoznacznie wynika, że zbywający nie utracił kon-

troli nad wydanymi instrumentami finansowymi (transakcje odkupu). 

Do pożyczek udzielonych i należności własnych nie zalicza się nabytych pożyczek ani należności, a także wpłat dokonanych 

przez Grupę Kapitałową celem nabycia instrumentów kapitałowych nowych emisji, również wtedy, gdy nabycie następuje w 

pierwszej ofercie publicznej lub w obrocie pierwotnym, a w przypadku praw do akcji - także w obrocie wtórnym. 

Pożyczki udzielone i należności własne wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Zobowiązania finansowe 

Zobowiązania finansowe przeznaczone do obrotu, w tym instrumenty pochodne, które nie zostały wyznaczone jako instru-

menty zabezpieczające, wykazywane są w wartości godziwej, zaś zyski i straty wynikające z ich wyceny ujmowane są bezpo-

średnio w skonsolidowanym rachunku zysków i strat. 

Do zobowiązań finansowych przeznaczonych do obrotu zalicza się również zobowiązanie do dostarczenia pożyczonych papie-

rów wartościowych oraz innych instrumentów finansowych, w przypadku zawarcia przez Grupę Kapitałową umowy sprzedaży 

krótkiej. 
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Pozostałe zobowiązania finansowe wycenia się w skorygowanej cenie nabycia, wyliczonej przy zastosowaniu metody efek-

tywnej stopy procentowej. 

Ustalenie wyniku finansowego 

 
Przychody i koszty 

Przychody i koszty są ujmowane zgodnie z zasadą memoriału, tj. w roku obrotowym, którego dotyczą, niezależnie od terminu 

otrzymania lub dokonania płatności. 

Do przychodów z działalności operacyjnej Grupa zalicza w szczególności: 

 przychody z wynajmu nieruchomości biurowych i handlowych 

 przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości obejmujące przychody z tytułu service charge i refaktur (przy-

chody świadczone na rzecz najemców) oraz przychody z tytułu zarządzania nieruchomościami i portfelem inwesty-

cyjnym (usługi świadczone na rzecz stron trzecich) 

Przychody z wynajmu 

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. 

Przychody są rozpoznawane w wartości godziwej zapłaty otrzymanej lub należnej po pomniejszeniu o podatek od towarów i 

usług oraz ewentualne rabaty.  

Przychody z najmu ujmuje się w księgach, w momencie gdy są one, zgodnie z zawartymi umowami najmu, należne.  

Przychody związane z funkcjonowaniem nieruchomości oraz usług zarządzania nieruchomościami i portfelem inwestycyjnym 

Grupa realizuje przychody z umów z klientami z tytułu usług zarządzania oraz usług tzw. services charges.  

Przychody z usług tzw. service charges oraz usług zarządzania są rozpoznane w okresie sprawozdawczym, w którym następuje 

przekazanie kontroli nad usługą na rzecz klienta, tj. w miarę upływu czasu, w okresie, w którym dana usługa jest świadczona. 

Przychody odsetkowe  

Przychody odsetkowe są ujmowane przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. 

Przychody z tytułu dywidend 

Przychody z tytułu dywidend zalicza się do przychodów finansowych na dzień powzięcia przez Zgromadzenie Wspólników 

jednostki dominującej, w którą jednostka zainwestowała, uchwały o podziale zysku, chyba że w uchwale określono inny dzień 

prawa do dywidendy.  

Podatek dochodowy 

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zysków i strat obejmuje część bieżącą i część odroczoną. 

Różnice kursowe 

Różnice kursowe wynikające z wyceny na dzień bilansowy aktywów i pasywów wyrażonych w walutach obcych z wyjątkiem 

inwestycji długoterminowych oraz powstałe w związku z zapłatą należności i zobowiązań w walutach obcych, jak również przy 

sprzedaży walut, zalicza się odpowiednio do przychodów lub kosztów finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do 

kosztu wytworzenia produktów lub ceny nabycia towarów, a także ceny nabycia lub kosztu wytworzenia środków trwałych, 

środków trwałych w budowie lub wartości niematerialnych i prawnych. 
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Zasady sporządzania jednostkowych sprawozdań finansowych 

Przychody i koszty 

Grupa Kapitałowa sporządza rachunek zysków i strat w wariancie kalkulacyjnym. Wszystkie jednostki, których sprawozdania 

finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej sporządzają rachunek zysków 

i strat w wariancie porównawczym. 

Jednostka dominująca dokonuje odpowiedniego dostosowania rachunku zysków i strat tych jednostek w celu ujednolicenia 

zasad przy sporządzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego. 

Rachunek przepływów pieniężnych 

Skonsolidowany rachunek przepływów pieniężnych Grupy Kapitałowej sporządzono metodą bezpośrednią. Wszystkie jed-

nostki, których sprawozdania finansowe wchodzą w skład skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitałowej 

sporządzają rachunek przepływów pieniężnych także tą metodą. 

7.5. INFORMACJE, KTÓRE ZDANIEM ZARZĄDU GRUPY SĄ ISTOTNE DLA OCENY JEJ SYTUACJI MAJĄTKOWEJ, FINANSOWEJ, 

WYNIKU FINANSOWEGO I ICH ZMIAN ORAZ INFORMACJE, KTÓRE SĄ ISTOTNE DLA OCENY MOŻLIWOŚCI REALIZACJI 

ZOBOWIĄZAŃ SPÓŁKI 

W ocenie Zarządu obecna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy jest stabilna i nie wskazuje na istnienie zagrożeń w za-

rządzaniu zasobami finansowymi. Na dzień raportowy nie odnotowano zdarzeń negatywnie wpływających na dalszą działal-

ność Grupy.  
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8. DODATKOWE INFORMACJE I OBJAŚNIENIA DO ŚRODROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO 

SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO 

  NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNE 

Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się nieruchomości, co do których Grupa posiada tytuł własności lub  prawo wieczy-

stego użytkowania. Wszystkie nieruchomości inwestycyjne wyceniane są w wartości godziwej. Wartość godziwa nieruchomo-

ści została obliczona na podstawie ekspertyz wydanych przez niezależnych rzeczoznawców, posiadających uznawane kwalifi-

kacje zawodowe oraz legitymujących się doświadczeniem w wycenach nieruchomości oraz na podstawie wycen 

wewnętrznych Zarządu. 

Zarząd ściśle monitoruje sytuację gospodarczą w Polsce i na świecie. Zmiany w otoczeniu rynkowym mają duży wpływ na 

wartość nieruchomości będących w posiadaniu Grupy. Nieruchomości inwestycyjne są wrażliwe na wiele elementów w tym 

w szczególności na zmiany stóp kapitalizacji oraz kursu EUR/PLN z uwagi na to,  iż podstawą dużej części wycen nieruchomości 

inwestycyjnych jest czynsz wyrażony w EURO. Wzrost/spadek kursu EUR przekłada się bezpośrednio na wzrost/spadek war-

tości nieruchomości wyrażonej w PLN i powoduje zysk/stratę z aktualizacji wyceny nieruchomości. Wszystkie nieruchomości 

posiadane przez Grupę znajdują się na terytorium Polski. 

Typy inwestycji Ilość projektów Udział na 30.06.2025 30.06.2025 31.12.2024 

Inwestycje wyceniane metodą 
dochodową 

1 63% 54 217 54 566

Pozostałe metody wyceny 3 37% 31 743 38 253

Razem 4 100% 85 960 92 819

 

ZMIANA WARTOŚCI NIERUCHOMOŚCI INWESTYCYJNYCH  30.06.2025 31.12.2024 

Wartość bilansowa na początek okresu  92 819 - 

Zwiększenia stanu, z tytułu:  177 139 962 

Nabycie nieruchomości poprzez nabycie jednostek zależnych  - 132 149 

Nabycie nieruchomości  - 6 533 

Aktywowanie późniejszych nakładów  177 172 

Zysk netto wynikający z aktualizacji wyceny nieruchomości wg wartości godziwej  - 1 108 

Zmniejszenia stanu, z tytułu:  (7 036) (47 143) 

Zbycie nieruchomości  - (47 143) 

Utrata kontroli nad jednostką zależną  (6 409) - 

Strata netto wynikający z aktualizacji wyceny nieruchomości wg wartości godziwej  (627) - 

Wartość bilansowa na koniec okresu [tys. PLN]  85 960                                       92 819 
 

W okresie zakończonym 30 czerwca 2025 roku Grupa utraciła kontrolę na spółką Adverbium posiadającą nieruchomość grun-

tową w Swarzędzu. 

Informacje o wycenie wartości godziwej przy użyciu istotnych niemożliwych do zaobserwowania danych wejściowych  

Jednym z najistotniejszych czynników mających wpływ na wycenę nieruchomości jest stopa kapitalizacji (yield), która  kształ-

tuje się następująco dla nieruchomości posiadanych przez grupę: 



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

20 
 

 Nieruchomości handlowe – 7%-9% 

Kolejnym istotnym czynnikiem mającym wpływ na wycenę nieruchomości jest miesięczna stawka czynszu za 1 m2, która dla 

nieruchomości posiadanych przez grupę kształtuje się na poziomie 7,01-43,43 EUR za 1m2. 

W przypadku nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową oraz metodą porównawczą, istotnym czynnikiem wpły-

wającym na wycenę jest cena za 1 m2 mieszkania/gruntu. Ponadto dla nieruchomości wycenianych metodą pozostałościową 

istotny jest również koszt budowy i zysk dewelopera przyjęty  w wycenie. 

Dla ustalenia wartości godziwej nieruchomości niezależni rzeczoznawcy stosują metody wyceny najbardziej odpowiednie dla 

wyceny wartości danej nieruchomości. Są to: 

Wycena nieruchomości w podejściu dochodowym, metodą inwestycyjną 

W metodzie tej stosuje się dwie techniki: dyskontowania strumieni pieniężnych oraz kapitalizacji prostej. W ten sposób wy-

ceniane są głównie nieruchomości o zakończonym procesie inwestycyjnym i przeznaczeniu komercyjnym. Przy użyciu techniki 

dyskontowania strumieni dochodów wartość nieruchomości określa suma zdyskontowanych strumieni dochodów możliwych 

do uzyskania z wycenianej nieruchomości w przyjętym okresie prognozy, powiększoną o zdyskontowaną wartość rezydualną 

nieruchomości. Prognoza strumieni dochodów dla okresu obowiązywania umów najmu dokonywana jest w oparciu o para-

metry istniejących umów najmu. Prognoza strumieni dochodów dla okresu po zakończeniu obecnych umów najmu przygoto-

wana jest w oparciu o parametry rynkowe, to znaczy rynkowy czynsz najmu możliwy do uzyskania, straty w dochodzie spo-

wodowane rynkowymi okresami poszukiwania najemcy a także okresami wakacji czynszowych oraz ewentualnymi nakładami 

na wykończenie powierzchni najemców. Prognoza strumieni dochodów w całym okresie prognozy uwzględnia ewentualne 

straty związane z niepełną przenaszalnością kosztów operacyjnych nieruchomości – to znaczy wpływy z tytułu czynszu zostają 

pomniejszone o część kosztów operacyjnych pokrywanych przez właściciela nieruchomości. Wszystkie wymienione parame-

try rynkowe są określane przez niezależnych rzeczoznawców majątkowych i wynikają z aktualnej sytuacji na rynku nierucho-

mości komercyjnych. Przy wycenie nieruchomości techniką kapitalizacji prostej wartość nieruchomości stanowi iloczyn go 

dochodu możliwego do uzyskania z danej nieruchomości oraz współczynnika kapitalizacji. Nieruchomości wyceniane wyżej 

opisaną metodą stanowią łącznie 63% całego portfela nieruchomości inwestycyjnych Grupy. 

Poniżej zaprezentowano podstawowe założenia przyjęte do ustalenia wartości godziwej tej kategorii nieruchomości na 30 

czerwca 2025 r. 

Nazwa projektu Lokalizacja Status 

Powierzch-
nia 

całkowita 
(w tys. m2)

Obłożenie** Docelowy NOI 
 (w tys. PLN)* 

Nakłady do 
poniesienia po 
30.06.2025 (w 

tys. PLN)

Wartość 
księgowa

(w tys. 
PLN)

Galeria Zaspa Gdańsk zakończony 9 98% 4 995 283 54 217

Razem      54 217
* NOI – docelowy średni roczny zysk operacyjny netto, przyjęty w raportach z wyceny nieruchomości 
** Obłożenie na dzień publikacji 
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Poniżej zaprezentowano podstawowe założenia przyjęte do ustalenia wartości godziwej tej kategorii nieruchomości na 31 

grudnia 2024 r. 

Nazwa projektu Lokalizacja Status 

Powierzch-
nia 

całkowita 
(w tys. m2)

Obłożenie** Docelowy NOI 
 (w tys. PLN)* 

Nakłady do 
poniesienia po 
31.12.2024 (w 

tys. PLN)

Wartość 
księgowa

(w tys. 
PLN)

Galeria Zaspa Gdańsk zakończony 9 98% 4 995 331 54 566

Razem      54 566
* NOI – docelowy średni roczny zysk operacyjny netto, przyjęty w raportach z wyceny nieruchomości 
** Obłożenie na dzień publikacji 

 

Wycena nieruchomości w podejściu mieszanym, metodą pozostałościową 

Najczęściej stosowana przy wycenie wartości nieruchomości w trakcie budowy, uwzględniająca jej wartość docelową (osza-

cowaną w podejściu dochodowym lub porównawczym), pomniejszoną o wielkość nakładów inwestycyjnych pozostających do 

poniesienia na dany dzień wyceny. W ten sposób wyceniane są głównie nieruchomości z rozpoczętym lecz niezakończonym 

procesem inwestycyjnym. Wartość docelową, tj. po zrealizowaniu rozwoju, określono w podejściu dochodowym, metodą 

inwestycyjną, techniką kapitalizacji prostej. 

Na dzień 30 czerwca 2025 r. oraz 31 grudnia 2024 r.  kamienica w Szczecinie (o wartości 23 863 tys. PLN) została wyceniona 

w powyższy sposób.   

Wycena nieruchomości w podejściu porównawczym, metodą porównywania parami  

Stosowana w odniesieniu do nieruchomości, dla których można ustalić porównywalne transakcje sprzedaży na danym rynku, 

a także w odniesieniu do nieruchomości gruntowych i mieszkaniowych. Do wyceny tych nieruchomości analizuje się nieru-

chomości o podobnych atrybutach, które są przedmiotem transakcji sprzedaży na rynku, znane są cechy nieruchomości od 

których uzależniana jest cena zakupu oraz warunki przeprowadzonych transakcji. Ze względu na małą liczbę oraz dużą roz-

bieżność cenową transakcji nieruchomościami porównawczymi, przy wycenie nieruchomości  zastosowano metodę porów-

nywania parami. W ten sposób Grupa wycenia głównie nieruchomości niezabudowane lub zabudowane o nieokreślonym 

przeznaczeniu, na których nie dokonywano nakładów inwestycyjnych oraz lokale mieszkalne przeznaczone do odsprzedaży. 

 INWESTYCJE W JEDNOSTKI WSPÓŁKONTROLOWANE 

INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie SO SPV 50 33 797 32 570

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Polski Hak 36 562 28 762

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Silesia Nova 44 878 45 211

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie WAN 48 10 364 -

Wartość zaangażowania we wspólne przedsięwzięcie Adverbium 3 640 -

Razem 129 241 106 543
 

Grupa prezentuje udziały w Silesia Nova, SO SPV 50, Polski Hak, WAN 48 oraz Adverbium jako udziały we wspólnych przed-
sięwzięciach wyceniane metodą praw własności. Na wartość bilansową tych wspólnych przedsięwzięć składała się wartość 
udziałów w tych jednostkach jak również udzielone tym podmiotom pożyczki wraz z naliczonymi odsetkami z uwzględnieniem 
odpisów aktualizujących.  
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 INNE INWESTYCJE DŁUGOTERMINOWE 

INNE INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN 550 550

Certyfikaty inwestycyjne REIA II FIZ AN 798 730 

 Razem 1 348 1 280

 

REIA RIZ AN i REIA II FIZ AN są zamkniętymi funduszami inwestycyjnymi, które zainwestowały w nieruchomości znajdujące się 
na terytorium Polski. Grupa w ramach transakcji  opisanej w nocie 25 nabyła certyfikaty o łączonej wartości godziwej 7 909 
tys. PLN, przy czym w sierpniu 2024, fundusz REIA II  dokonał wykupu certyfikatów o łącznej wartości 6.665 tys. PLN. 

 NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI DŁUGOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Należności długoterminowe 728 728

 Razem 728 728

 

Pozycja należności długoterminowe zawiera należności z tytułu kaucji w wysokości 728 tys. PLN w związku z umową najmu 
powierzchni biurowej w Royal Wilanów. 

 NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 

NALEŻNOŚCI KRÓTKOTERMINOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Należności z tytułu podatków, dotacji, ceł, ubezpieczeń społecznych i zdrowotnych oraz innych tytułów pu-
blicznoprawnych 

2  712 2 340

Pozostałe należności 27 25

Należności z tytułu dostaw i usług 4 474 4 978

 Razem 7 213 7 343

W należnościach publiczno-prawnych Grupa prezentuje przede wszystkim należności z tytułu podatku od towarów i usług, 
które spółki z Grupy odzyskują na bieżąco w toku prowadzonej działalności inwestycyjnej.  

Grupa dokonuje oszacowania odpisów aktualizujących w drodze indywidualnej analizy sald należności, zgodnie z najlepszą 

wiedzą i doświadczeniem Grupy. W  okresie nie dokonywano odpisów należności. 

 ŚRODKI PIENIĘŻNE I INNE AKTYWA PIENIĘŻNE 

ŚRODKI PIENIĘŻNE W KASIE I NA RACHUNKACH BANKOWYCH  30.06.2025 31.12.2024 

Środki w kasie i na rachunkach bankowych 10 113 20 770

Razem 10 113 20 770

 
W środkach pieniężnych prezentowanych powyżej zawierają się środki o ograniczonej możliwości dysponowania  na 30 

czerwca 2025 wynosiły one 1 881 tys. PLN (31 grudnia 2024 r. 2.054 tys. PLN).  Środki te są ulokowane na rachunkach tech-

nicznych banku z tytułu uruchomionych, lecz jeszcze niewydatkowanych środków z kredytu jak również na rachunkach zablo-

kowanych na zabezpieczenie spłaty kredytów, jakie posiadają spółki z Grupy oraz środki z tytułu kaucji otrzymanych od na-

jemców. 
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 ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE 

ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE CZYNNE 30.06.2025 31.12.2024 

Długoterminowe rozliczenia międzyokresowe 523 369

Koszty projektów 523 369

Krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe 417 130

Podatek od nieruchomości 198 -

Wieczyste użytkowanie 114 -

Ubezpieczenia 4 14

Pozostałe 101 116

Razem 940 499

 KAPITAŁY WŁASNE 

Struktura kapitału zakładowego na dzień raportowy oraz na dzień sporządzenia niniejszego go sprawozdania finansowego 

przedstawia się następująco: 

 Liczba udziałów 
Cena 

nominalna 
(w zł) 

Wartość  
nominalna  
udziałów 

Sposób pokrycia 
kapitału 

Udziały 10 000 50 500 000 wkład pieniężny 

Razem 10 000 500 000  

Struktura udziałowa została przedstawiona w punkcie 5.4 Informacji ogólnych. 

Poniższa tabela przedstawia pozostałe kapitały rezerwowe na dzień raportowy: 

POZOSTAŁE KAPITAŁY REZERWOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 160 800 160 800

Razem 160 800 160 800

Poniższa tabela przedstawia kapitał zapasowy na dzień raportowy: 

KAPITAŁ ZAPASOWY 30.06.2025 31.12.2024 

Dopłaty zwrotne   5 523 5 688

nadwyżka wartości sprzedaży nad wartością nominalną udziałów 1 1

Razem 5 524 5 689

 KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 

KREDYTY BANKOWE I POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA FINANSOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Kredyty bankowe 28 494 29 481
Pożyczki - 3 545
Inne zobowiązania finansowe 4 586 4 586
Razem 33 080 37 612

Długoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe 26 975 27 951

Krótkoterminowe kredyty bankowe i pozostałe zobowiązania  
finansowe  6 105 9 661

 

STRUKTURA ZAPADALNOŚCI 30.06.2025 31.12.2024 

Zobowiązania poniżej roku 6 105 9 661 

Płatne od 1 roku do 3 lat 2 953 2 891 
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Płatne od 3 do 5 lat 24 022 25 060 

Razem 33 080 37 612 

 

KREDYTY BANKOWE 

Nazwa banku 

Kwota kre-
dytu w  tys. 

PLN na 
dzień 

30.06.2025* 

Kwota kre-
dytu w  tys. 

PLN na 
dzień 

31.12.2024* 

Kwota kre-
dytu w wa-

lucie na 
dzień 

30.06.2025* 

Kwota kre-
dytu w wa-

lucie na 
dzień 

31.12.2024* 

Kwota 
kredytu 

wg 
umowy** 

Wa-
luta Oprocentowanie

Termin  
wymagal-

ności 

Przeznacze-
nie kredytu 

BOŚ Bank 28 494 29 481 6 717 6 935 7 325 EUR 3M EURIBOR  
+ marża do 2029 inwestycyjny 

Total 28 494 29 481   
* Kwoty w zamortyzowanym koszcie. 
** Kwoty w walucie z umowy.  

 Wartość nominalna zadłużenia z tytułu kredytów bez uwzględnienia odsetek naliczonych oraz wyceny w zamortyzowanym koszcie oraz 

pozostałych kosztów, w tym aktywowanych wyniosła na dzień raportowy 28 654 tys. PLN. Wartość godziwa kredytów odpowiada ich 

wartości  bilansowej. 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej udzielono sze-

regu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących.  

W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty,  

 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

Ponadto ustanowiono szereg zabezpieczeń hipotecznych na nieruchomościach inwestycyjnych, których właścicielami są pod-

mioty z Grupy Kapitałowej. Łączna wartość takich zabezpieczeń na dzień raportowy wyniosła 10.987 tys. EUR (46 606 tys. 

PLN). 

W umowach kredytowych spółki z Grupy zobowiązują się do utrzymania wybranych wskaźników finansowych na określonych 

poziomach. Najważniejsze z nich to: wskaźnik wartości kredytu do wartości nieruchomości (Loan-to-Value) oraz wskaźnik 

obsługi długu. W okresie objętym niniejszym  skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym ani po dniu sprawozdawczym 

nie wystąpiły przypadki naruszenia warunków umów kredytowych, jak również Grupa nie przewiduje wystąpienia naruszeń 

w okresie co najmniej 12 miesięcy od dnia bilansowego. 
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Pożyczki otrzymane 

Nazwa pożyczko-
dawcy 

Kwota po-
życzki w  tys. 
PLN na dzień 
30.06.2025 

Kwota po-
życzki w  tys. 
PLN na dzień 
31.12.2024 

Kwota po-
życzki w wa-

lucie na dzień 
31.12.2024* 

Kwota po-
życzki wg 
umowy** 

Waluta Oprocentowanie 
Termin  

wymagalno-
ści 

Przeznaczenie 
pożyczki 

AIO III GMBH - 3 545 830 923 EUR Oprocentowanie 
stałe 

02.2025 inwestycyjna 

Total - 3 545  
** Kwoty w walucie z umowy.  

30 kwietnia 2025 r. Grupa utraciła kontrolę na spółką Adverbium, która stała się jednostką współkontrolowaną, w związku z 

czym pożyczka otrzymana przez Adverbium, nie jest dłużej wykazywana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. 

Inne zobowiązania finansowe 

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note), szczegóły 

opisane w Nocie 25, zostało przejęte przez udziałowców Spółki (w ramach transakcji przejęcia długu za wynagrodzeniem). 

Udziałowcy Spółki zobowiązali się do wniesienia dopłat do Spółki i Strony dokonały rozliczenia wynagrodzenia za przejecie 

długu i dopłat do kapitału Spółki. Zgodnie z umową spółki, dopłaty podlegają zwrotowi, więc Spółka potraktowała dopłaty (w 

części w jakiej na mocy odrębnych ustaleń jest zobowiązana zwrócić udziałowcom w okresie 12 m-cy od dnia bilansowego)  

jako inne zobowiązania finansowe. Na dzień 30.06.2025 nierozliczone zobowiązanie z tego tytułu wynosi 4.586 tys. PLN. 30 

października 2025 r. zadłużenie zostało całkowicie spłacone. 

 ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU DOSTAW I USŁUG I POZOSTAŁE ORAZ ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 

 POZOSTAŁE ZOBOWIĄZANIA, REZERWY I ROZLICZENIA MIĘDZYOKRESOWE 30.06.2025 31.12.2024 

Zobowiązania z tytułu dostaw i usług i pozostałe 
 

1 497 1 577

Kaucje od najemców 645 565

Zobowiązania z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń społecznych 599 316

Kaucje gwarancyjne od generalnych wykonawców 8 8

Przychody przyszłych okresów 1 331 1 480

 Razem 4 080 3 946

Długoterminowe zobowiązania  1 486 1 631

Krótkoterminowe zobowiązania  2 594 2 315

 SKŁADNIKI AKTYWÓW LUB ZOBOWIĄZAŃ PREZENTOWANE W WIĘCEJ NIŻ JEDNEJ POZYCJI BILANSU 

Następujące składniki zobowiązań prezentowane są w więcej niż jednej pozycji bilansu: 

ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KAUCJI OD NAJEMCÓW 30.06.2025 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długotermi-
nowe 459 351

- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkotermi-
nowe 186 214

Razem 645 565
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ZOBOWIĄZANIA Z TYTUŁU KREDYTÓW 30.06.2025 31.12.2024 
- w części długoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania długotermi-
nowe 26 975 27 951

- w części krótkoterminowej prezentowane w pozycji inne zobowiązania krótkotermi-
nowe 1 519 1 530

Razem 28 494 29 481

 PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAŻY 

PRZYCHODY  
za okres od 1 stycznia 
do 30 czerwca 2025 r. 

 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.   

Przychody z wynajmu nieruchomości (w tym service chargé) 4 856 7 293
Przychody ze świadczenia usług zarządzania i obsługi księgowej 6 146 6 166

Razem 11 002 13 459

 
Przychody z najmu obejmują przychody uzyskiwane z wynajmu ukończonych nieruchomości inwestycyjnych.  

Grupa prezentuje przychody z najmu z uwzględnieniem uśrednionego czynszu w okresie zawartych umów najmu, co oznacza, 

że zmiany stawek czynszu w okresie najmu (wakacje czynszowe) są ujmowane memoriałowo. Przychody są uzyskiwane wyłą-

czenie na terytorium Polski. 

 KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW 

KOSZT WYTWORZENIA SPRZEDANYCH PRODUKTÓW  
za okres od 1 stycznia 
do 30 czerwca 2025 r. 

 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Koszty operacyjne bezpośrednio związane z           
nieruchomościami (1 739) (2 761)

Koszty świadczenia usług (10 853) (10 907)

 Razem  (12 592) (13 668)

 AKTUALIZACJA WARTOŚCI AKTYWÓW NIEFINANSOWYCH 

Nie rzadziej niż na każdy dzień raportowy Grupa wycenia posiadane nieruchomości według wartości godziwej. Zyski lub straty 

wynikające ze zmian tych wartości ujmowane są w wyniku finansowym bieżącego okresu. Wyniki Grupy zależą w dużym stop-

niu od zmian cen na rynkach nieruchomości, na które wpływ mają między innymi następujące czynniki: wysokość czynszów, 

poziom wynajętej powierzchni nieruchomości, zmiany stóp kapitalizacji, zmiany stóp procentowych, koszty budowy, dostęp-

ność finansowania bankowego, kurs EUR/PLN i ogólna sytuacja na rynku kredytowym. 

AKTUALIZACJA WARTOŚCI AKTYWÓW NIEFINANSOWYCH  

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Aktualizacja wyceny nieruchomości (627) (713)

 Razem  (627) (713)
Większość nieruchomości inwestycyjnych jest wyceniana i finansowana w EURO. Ponieważ aktywa te są aktualizowane we-

dług kursu waluty na koniec każdego okresu sprawozdawczego, wycena z tytułu zmiany kursu walutowego istotnie wpływa 

na wynik finansowy okresu sprawozdawczego.  
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 PRZYCHODY FINANSOWE I KOSZTY FINANSOWE 

PRZYCHODY FINANSOWE 

PRZYCHODY Z TYTUŁU ODSETEK 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Odsetki od lokat i depozytów 7 20

Odsetki od udzielonych pożyczek 884 1 086

Razem 891 1 106

 
KOSZTY FINANSOWE 
 

  

KOSZTY Z TYTUŁU ODSETEK 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do 30 czerwca 

2024 r.  
 

Odsetki od kredytów (691) (1 835)

Pozostałe odsetki (2) (1)

Razem (693) (1 836)

 

 

 PODATEK DOCHODOWY BIEŻĄCY I ODROCZONY 

PODATEK OBCIĄŻAJĄCY WYNIK 

za okres od 1 stycz-
nia do 31 grudnia 

2025 r.  
 

za okres od 8 września 
2023 r. do czerwca 2024 

r.  
 

Bieżący podatek dochodowy (138) (2 990)

Odroczony podatek dochodowy (737) 642

(Obciążenie)/uznanie podatkowe wykazane w wyniku finansowym w skonsolidowa-
nym sprawozdaniu z zysków i strat i innych całkowitych dochodów (875) (2 348)

   

 

Podatnikami podatku dochodowego od osób prawnych są poszczególne jednostki zależne, nie Grupa kapitałowa jako całość. 

REZERWA Z TYTUŁU ODROCZONEGO PODATKU 30.06.2025 Zmiana ujęta w wyniku finansowym 31.12.2024 
Aktualizacja inwestycji w nieruchomości  1 478 (80) 1 558
Różnica przejściowa na udziałach  1 790 - 1 790
Różnica przejściowa na udziałach w jednostkach 
współkontrolowanych 

7 277 1 498 5 779

Różnica przejściowa na pożyczkach 2 610 - 2 610
Odsetki 7 216 177 7 039
Pozostałe 1 296 (858) 2 154

Razem 21 667 (737) 20 930
 

REZERWA Z TYTUŁU ODROCZONEGO PODATKU 31.12.2024 Zmiana ujęta w wy-
niku finansowym 

Podatek odroczony 
w transakcji naby-
cia przedsięwzięcia 

08.09.2023 

Aktualizacja inwestycji w nieruchomości  1 558 (380) 1 938 -

Różnica przejściowa na udziałach  1 790 - 1 790 -

Różnica przejściowa na udziałach w jednostkach 
współkontrolowanych 

5 779 2 424 3 355 -
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Różnica przejściowa na pożyczkach 2 610 - 2 610 -

Odsetki 7 039 487 6 552 -

Pozostałe 2 154 (1 871) 4 025 -

Razem 20 930 660 20 270 -
 
 Grupa tworzy rezerwę na podatek odroczony związany z inwestycjami w jednostki zależne, jeśli wg planów Zarządu w dającej 

się przewidzieć przyszłości Grupa dokona zbycia udziałów w jednostkę zależną/współkontrolowaną lub umorzenia udziałów  

(po zbyciu nieruchomości przez spółkę zależna) i transakcja ta skutkować będzie koniecznością zapłaty podatku dochodo-

wego.  

 UDZIELONE PORĘCZENIA  

Zgodnie z przyjętą polityką Grupa kapitałowa Capital Park wykorzystuje poręczenia wewnętrzne tj. nie mające wpływu na 

niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe. 

 ZABEZPIECZENIA NA MAJĄTKU GRUPY 

W celu zabezpieczenia spłaty kredytów oraz odsetek od tych kredytów zaciągniętych przez podmioty Grupy Kapitałowej 

udzielono szeregu zabezpieczeń na rzecz banków finansujących. W szczególności były to następujące zabezpieczenia: 

 weksle,  

 oświadczenia o poddaniu się egzekucji, 

 pełnomocnictwa do dysponowania rachunkami bankowymi, 

 hipoteki na nieruchomościach, 

 cesje wierzytelności do istniejących i przyszłych umów najmu, umów ubezpieczenia, umów budowlanych i  gwarancji 

dobrego wykonania, 

 zastawy rejestrowe na obecnych i przyszłych udziałach w spółkach zależnych, 

 depozyty,  

 umowy podporządkowania dające pierwszeństwo w zaspokajaniu wierzytelności z tytułu kredytu przed innymi wierzy-

telnościami. 

 INSTRUMENTY FINANSOWE 

Do głównych instrumentów finansowych, z których korzystają spółki z Grupy należą kredyty bankowe, pożyczki oraz zobowią-

zania handlowe. Dzięki kredytom bankowym, pożyczkom Grupa pozyskuje środki na finansowanie swojej bieżącej działalno-

ści. Spółki posiadają aktywa finansowe, takie jak należności handlowe, udzielone pożyczki, gotówka oraz depozyty krótkoter-

minowe. 

Zgodnie z przyjętą polityką, Grupa nie prowadzi obrotu instrumentami finansowymi.  

 ZARZĄDZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM 

Działalność Grupy narażona jest na wiele różnych ryzyk finansowych, a w szczególności ryzyko zmiany stóp procentowych, 

ryzyko zmiany kursów walut, ryzyko kredytowe oraz ryzyko braku płynności. Zarząd jednostki dominującej weryfikuje i uzgad-

nia zasady zarządzania każdym z tych rodzajów ryzyka – zasady te zostały w skrócie omówione poniżej. Grupa monitoruje 

również ryzyko cen rynkowych dotyczące wszystkich posiadanych przez nią instrumentów finansowych. 
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RYZYKO ZMIANY STÓP PROCENTOWYCH 

Narażenie Grupy na zmiany stóp procentowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności i stosowa-

nych źródeł finansowania (płatności rat kapitałowo-odsetkowych). Kredyty i pożyczki o zmiennym oprocentowaniu narażają 

Grupę na ryzyko zmiany przepływów pieniężnych w wyniku zmiany stóp procentowych. Grupa na bieżąco analizuje poziom 

ryzyka zmiany stóp procentowych i ocenia ich potencjalny wpływ na wynik finansowych Grupy.  

RYZYKO ZMIANY KURSU WALUT 

Narażenie Grupy na zmiany kursów walutowych wynika przede wszystkim z charakteru prowadzonej działalności (przychody 

wyrażone w walucie EUR) oraz z dokonywania transakcji sprzedaży lub zakupu oraz transakcji przepływów finansowych z 

tytułu spłat kredytów w walutach innych niż jej waluta funkcjonalna. 

Grupa stara się ograniczać to ryzyko stosując naturalny hedging, tj. zapewnienie pokrycia waluty, w której osiągane są przy-

chody z walutą, w której dokonywane są wydatki lub poprzez pozyskanie odpowiednich instrumentów pochodnych w celu 

zabezpieczenia transakcji walutowych.  

RYZYKO KREDYTOWE 

Ryzyko kredytowe wynika przede wszystkim ze środków pieniężnych i ich ekwiwalentów, depozytów w bankach, udzielonych 

pożyczek, jak również zaangażowania kredytowego w stosunku do najemców, co dotyczy głównie niezrealizowanych należ-

ności. Ryzyko to jest minimalizowane poprzez zawieranie transakcji z renomowanymi firmami o dobrej zdolności kredytowej 

oraz stosowanie zabezpieczeń umów najmu najczęściej w postaci kaucji lub gwarancji bankowych standardowo odpowiada-

jących równowartości trzymiesięcznego czynszu oraz poprzez dywersyfikację w deponowaniu aktywów pieniężnych (Grupa 

współpracuje z kilkunastoma bankami). 

W odniesieniu do aktywów finansowych Grupy, takich jak środki pieniężne i ich ekwiwalenty, należności z tyt. pożyczek oraz 

należności handlowe , maksymalne narażenie na ryzyko kredytowe jest równe wartości bilansowej tych instrumentów. Zarząd 

stale monitoruje ww. ryzyko. 

RYZYKO BRAKU PŁYNNOŚCI 

Celem Grupy jest utrzymanie równowagi pomiędzy ciągłością finansowania działalności inwestycyjnej a terminową spłatą 

zadłużenia, poprzez pozyskiwanie różnych źródeł finansowania, takich jak kredyty bankowe, pożyczki, obligacje, umowy lea-

singu finansowego. Zarząd Grupy zarządza ryzykiem płynności monitorując realizację budżetów inwestycyjnych prowadzo-

nych projektów, terminów wymagalności/zapadalności zobowiązań finansowych, oraz prognozując przepływy pieniężne z 

działalności operacyjnej. Zarząd Grupy stale monitoruje wykonanie wszystkich umów kredytowych pod kątem zachowania 

kowenantów. Zarząd stale monitoruje ww. ryzyko. 

 ZATRUDNIENIE 

PRZECIĘTNE ZATRUDNIENIE Z UMÓW O PRACĘ/KONTRAKT MANAGERSKI/POWOŁA-
NIE 

30.06.2025 30.06.2024 

Zarząd 2 2

Pozostali 10 10

Razem 12 12
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 WYNAGRODZENIE CZŁONKÓW ZARZĄDU I ORGANÓW NADZORU 

WYNAGRODZENIE BRUTTO 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.  

 
Zarząd 1 757 1 733
Rada Nadzorcza 25 21

Razem 1 782 1 754
 

 
WYNAGRODZENIE BRUTTO 

za okres od 1 stycz-
nia do 30 czerwca 

2025 r.  
 

za okres od 8 wrze-
śnia 2023 r. do 30 
czerwca 2024 r.  

 
Zarząd 1 757 1 733 
Jan Motz 1 154 1 138 
Marcin Juszczyk 603 595 
Rada Nadzorcza 25 21 
Marcin Zoll 25 21 
 
Jednostka dominująca, ani jednostki zależne nie udzielały pożyczek Członkom Zarządu oraz Członkom Rady Nadzorczej w 

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

 ROZLICZENIA PODATKOWE 

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary działalności podlegające regulacjom mogą być przedmiotem kontroli organów ad-

ministracyjnych, które uprawnione są do nakładania wysokich kar i sankcji. Brak odniesienia do utrwalonych regulacji praw-

nych w Polsce powoduje występowanie w obowiązujących przepisach niejasności i niespójności. Często występujące różnice 

w opiniach co do interpretacji prawnej przepisów podatkowych zarówno wewnątrz organów państwowych  jak i pomiędzy 

organami państwowymi i przedsiębiorstwami powodują powstawanie obszarów niepewności i konfliktów. 

Rozliczenia podatkowe mogą być przedmiotem kontroli przez okres pięciu lat począwszy od końca roku, w którym nastąpiła 

zapłata podatku. W wyniku przeprowadzanych kontroli dotychczasowe rozliczenia podatkowe Spółek Grupy mogą zostać po-

większone o dodatkowe zobowiązania podatkowe. Na dzień bilansowy nie wystąpiła konieczność ujęcia zobowiązań z tytułu 

niepewnych sytuacji podatkowych, gdyż w ocenie Zarządu nie jest prawdopodobne, aby podejście do kwestii opodatkowania 

różnych transakcji/operacji stosowane przez spółki Grupy nie zostało zaakceptowane przez władze skarbowe. 

 TRANSAKCJE Z JEDNOSTKAMI POWIĄZNYMI 

Nie wystąpiły transakcje z jednostkami powiązanymi.  

 NABYCIE AKTYWÓW 

18 grudnia 2023 r. CP Sp. z o.o. nabyła aktywa od CP Strategic Assets S.A. (poprzednia nazwa Capital Park S.A.) na podstawie 

tytułów wskazanych poniżej:  

 100% udziałów w spółkach kapitałowych posiadających nieruchomości inwestycyjne: Diamante Investments Sp. z 

o.o., Sander Investments Sp. z o.o., Aspire Investments Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o, Krynica Investments Sp. z o.o., 

CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o., 
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 100% udziałów spółki CP Management Sp. z o.o., która prowadzi działalność w zakresie usług zarządzania nierucho-

mościami oraz innych usług, 

 udziały w podmiotach współzależnych: Wilanów Investments Sp. z o.o., SO SPV 50 Sp. z o.o., Silesia Nova Sp. z o.o, 

Polski Hak Sp. z o.o. (*dalsze informacje o warunku zawieszającym spełnionym w kwietniu 2024 podano poniżej), 

 wierzytelności z tytułu pożyczek udzielonych podmiotom współzależnym, 

 wierzytelności z tytułu pożyczek wobec przejętych podmiotów zależnych (Diamante Investments Sp. z o.o., Aspire 

Sp. z o.o., Emir 30 Sp. z o.o., Sporty Department Store Sp. z o.o., Kinogram Sp. z .o.o., Krynica Investments Sp. z o.o., 

CP Property 6 Sp. z o.o., Oberhausen Sp. z o.o.), które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawoz-

daniu finansowym, 

 certyfikaty inwestycyjne REIA FIZ AN i REIA II FIZ AN, 

Ponadto, CP sp. z o.o. przejęła za wynagrodzeniem zobowiązanie z tytułu pożyczek wobec CP Management Sp. z o.o. i CP 

Kraków Sp. z o.o., które podlegają eliminacji w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.  

 

18 grudnia 2023 r. została zawarta umowa nabycia udziałów w Polskim Haku jednak jej wykonanie było uzależnione od uzy-

skania zgody Ministra Infrastruktury (Departament Gospodarki Wodnej) na zmianę jednostki dominującej podmiotu będą-

cego użytkownikiem wieczystym nieruchomości położonej w granicy portu morskiego. 25 kwietnia 2024 roku, Minister Infra-

struktury wyraził zgodę na uzyskanie przez CP Sp. o.o. statusu podmiotu dominującego względem spółki Projekt I Sp. z o.o.,  

w związku z czym ziścił się warunek zawieszający umowy nabycia z dnia 18 grudnia 2023 r. i zakup udziałów Polskiego Haka 

jest ostateczny. 

Nabycie aktywów z  odroczonym terminem płatności 

Część wierzytelności pożyczkowych oraz certyfikaty inwestycyjne zostały nabyte przez CP sp. z o.o. z odroczonym terminem 

płatności. Zapłata wynagrodzenia została częściowo sfinansowana kredytem kupieckim (vendor note) udzielonym przez CP 

Strategic Assets S.A., a częściowo rozliczone z CP Strategic Assets S.A. przez potrącenie z wierzytelnościami przekazanymi 

przez udziałowców w ramach wkładów na kapitał. Zobowiązanie CP sp. z o.o. z tytułu kredytu kupieckiego zostało następnie 

przejęte przez CPIM oraz EPG za wynagrodzeniem należnym od CP sp. z o.o. Wynagrodzenie za przejęcie ww. zobowiązania 

zostało rozliczone w ramach potrącenia z wierzytelnością CP sp. z o.o. wobec udziałowców o pokrycie dopłat. 

Metoda rozliczenia 

Do rozliczenia nabycia zastosowano metodę nabycia zgodnie z art. 44b Ustawy o rachunkowości. 

Aktywa i zobowiązania rozpoznane w wyniku wyżej opisanych transakcji są następujące:  
 

Nieruchomości inwestycyjne 132 149 
Inwestycje w jednostkach współkontrolowanych 93 394 
Certyfikaty inwestycyjne 7 909 
Należności i pozostałe aktywa  19 009 
Środki pieniężne 42 241 
Kredyty (52 740) 
Pozostałe zobowiązania (4 256) 
Podatek odroczony (20 270) 

Razem przejęte aktywa netto 217 436 

Rozliczenie transakcji nabycia ujęte w pozycji: 217 436 
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- Inne zobowiązanie finansowe wobec udziałowców (dopłaty ujęte w 
zobowiązaniach) 50 453 
- Dopłaty zwrotne w kapitałach 5 688 
- Kapitał podstawowy 495 
- Wyrównanie związane z nabyciem aktywów za przejęcie długu 
ujęte w kapitałach własnych 160 800 

 

 ISTOTNE ZDARZENIA PO DNIU BILANSOWYM 

13 października 2025 r. CP Sp. z o.o. wyemitowała obligacje o wartości 30 mln PLN.   

Zobowiązanie z tytułu zapłaty ceny zakupu za nabyte aktywa w ramach kredytu kupieckiego  (tzw. vendor note) o którym 

mowa w nocie 9 i 25 zostało całkowicie spłacone 30 października 2025 r. 

 

IDENTYFIKACJA OSÓB SKŁADAJĄYCH PODPIS ELEKTRONICZNY NA SPRAWOZDANIU FINANSOWYM: 

Jan Motz - Prezes Zarządu 

Marcin Juszczyk- Członek Zarządu 

Anna Wziątek-Cybartowska  - Osoba sporządzająca sprawozdanie finansowe 

 

Warszawa, 25 listopada 2025r. 
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