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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Informacje ogoélne

Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia (zwana dalej “Spotka” lub “Jednostky”)
powstata na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 4 lutego 2013 r. Siedziba Sp6tki miesci si¢ w Warszawie pod
adresem: Al. Szucha 6, 00-582 Warszawa, wojewodztwo mazowieckie, powiat Warszawa, gmina Warszawa.
Spotka jest zarejestrowana pod numerem statystycznym REGON 146723030 oraz NIP 1182092533.

Spéltka jest wpisana do rejestru przedsi¢biorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000465667.

Zgodnie z umows Spotka zostata utworzona na czas nieoznaczony.

Zgodnie z wpisem PKD do KRS, podstawowym przedmiotem dzialalno$ci Spélki jest: 6810Z - Kupno i
sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek.

W biezacym roku obrotowym funkcje Prezesa Zarzadu pelnila Pani Barbara Sikora.

W Spélce nie zostala powolana rada nadzorcza.

Okres objety sprawozdaniem

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r., natomiast

dane poréwnawcze obejmuja okres od 1 stycznia 2017 r. do 31 grudnia 2017 r.

Prowadzenie ksiagg rachunkowych

Ksiegi rachunkowe prowadzone sg przez firm¢ MDDP Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Finanse i
Ksiggowos¢ sp.k. z siedzibg w Warszawie, ul. Prosta 69, 00-838 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X11
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 267836.

Zatozenie kontynuacji dziatalno$ci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Spélki zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalno$ci
gospodarczej w dajacej si¢ przewidzie¢ przysztosci, czyli co najmniej 12 miesigey liczac od dnia bilansowego,
w niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadlosci. Na dzien
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad nie stwierdza zadnych okolicznosci wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania przez Spoétke dziatalnosci gospodarcze;.

Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego
Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w zgodzie z praktykq stosowana przez jednostki dzialajace w
Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajace z przepisow Ustawy i wydanymi na jej podstawie

przepisami wykonawczymi.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Przyjete przez Spoétke zasady rachunkowosci stosowane byly w sposéb ciagly i sa one zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
Rachunek zyskéw 1 strat Spotka sporzadzita w wariancie poréwnawczym.

Rachunek przeplywoéw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

Dane jednostek wchodzacych w sktad sprawozdania facznego
Spéltka nie posiada wewnetrznych jednostek organizacyjnych sporzadzajacych samodzielne sprawozdanie

finansowe.

Opis przyjetych zasad rachunkowosci

Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone wycenia si¢ w skorygowanej cenie nabycia. Przez skorygowana ceng nabycia rozumie si¢
cen¢ nabycia, w jakiej sktadnik aktywow finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony do ksiag
rachunkowych, pomniejszong o splaty warto§ci nominalnej, odpowiednio skorygowana o skumulowana
kwote zdyskontowanej réznicy pomiedzy wartoscia poczatkows i jego warto$cia w terminie wymagalnosci,

wyliczong za pomocy efektywnej stopy procentowe;.

Naleznosci

W sprawozdaniu finansowym naleznos$ci wykazywane sa w podziale na naleznosci dtugo- i krétkoterminowe
oraz od podmiotéw powigzanych, pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale i pozostatych podmiotéw. Naleznosci krétkoterminowe obejmuja ogot naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz cato$é lub cze$¢ naleznosci z innych tytuléw niezaliczonych do aktywéw finansowych, a ktére staja
si¢ wymagalne w ciggu 12 miesi¢cy od dnia bilansowego.

Naleznos$ci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostrozno$ci, w wartosci netto

(pomniejszonej o odpisy aktualizujace).

Aktywa pieni¢zne
Do aktywéw pieni¢znych zalicza si¢ aktywa w formie krajowych srodkéw platniczych, walut obeych i dewiz

oraz w szczegoOlnosci naliczone odsetki od aktywow finansowych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow
Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sa w odniesieniu do poniesionych kosztow
dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych. W pozycit rozliczen migdzyokresowych czynnych sg

takze prezentowane naliczone, a niezafakturowane przychody dotyczace biezacego roku obrotowego.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Kapitat wtasny

Kapitaly wlasne ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w warto$ci nominalnej z podzialem na ich rodzaje i
wedlug zasad okres§lonych przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy o utworzeniu Jednostki i
w warto$ci wpisanej w rejestrze sadowym. Zadeklarowane, lecz niewniesione wkiady kapitatowe ujmuje si¢

jako nalezne wklady na poczet kapitatu w aktywach.

Zobowigzania

W sprawozdaniu finansowym zobowigzania wykazywane sa w podziale na zobowiazania dlugo-
1 krétkoterminowe oraz od podmiotéw powigzanych, pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale i pozostatych podmiotéw. Zobowiazania krétkoterminowe to ogdt zobowiazan z
tytutu dostaw 1 ustug, a takze catos¢ lub ta czgs¢ pozostalych zobowigzan, ktére stajg si¢ wymagalne w ciagu
12 miesigcy od dnia bilansowego.

Zobowiazania wykazywane sa w kwocie wymagajacej zaplaty. W ramach zobowigzan wykazywane sa réwniez

rezerwy na niezafakturowane koszty z tytutu dostaw i ustug.

Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Nie rzadziej niz na dzied bilansowy wycenia si¢ wyrazone w walutach obcych skladniki aktywow (z
wylaczeniem udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw wlasnosci) 1 pasywow
- po obowigzujacym na ten dzienl $rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia - o ile odr¢ebne przepisy dotyczace srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej i
innych krajéw Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz §$rodkéw niepodlegajacych zwrotowi,
pochodzacych ze Zrédel zagranicznych nie stanowia inaczej - odpowiednio po kursie:

- faktycznie zastosowanym w tym dniu, wynikajacym z charakteru operacji - w przypadku sprzedazy lub kupna
walut oraz zaplaty naleznoéci lub zobowiazan,

- $rednim ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien - w
przypadku zaplaty naleznosci lub zobowiazan, jezeli nie jest zasadne zastosowanie wyzej wymienionego kursu

a takze w przypadku pozostalych operacii.

Roéznice kursowe dotyczace pozostatych aktywow 1 pasywow wyrazonych w walutach obcych, powstale na
dzien ich wyceny oraz przy zaplacie naleznosci i zobowiazan w walutach obcych, jak réwniez sprzedazy walut,
zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztow finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do
kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towaréw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
$rodkéw trwalych, srodkéw trwalych w budowie lub wartosci niematerialnych 1 prawnych.

Zastosowane kursy wymiany walut zostaly przedstawione w dodatkowych informacjach i obja$nieniach do

sprawozdania finansowego.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Podatek dochodowy odroczony

W sytuacii, gdy réznica miedzy wynikiem finansowym brutto a podstawg opodatkowania w cze$ci stanowiacej
réznice przejsciowe jest znaczna (przejSciowe réznice miedzy wykazywana w bilansie ksiegowsq warto$cia
aktywow 1 pasywow a ich warto$ciq podatkows oraz stratq podatkowa mozliwa do odliczenia w przysztosci),
tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Kwota danego aktywa w przysztosci zostanie odliczona od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi
réznicami przejsciowymi, ktére spowoduja w przysztosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej z uwzglednieniem zasady ostroznosci.
Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przysztosci zaplaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest
réznic, ktore spowodujg zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazywane sa w bilansie oddzielnie. Rezerwe
1 aktywa mozna kompensowad, jezeli Jednostka ma tytul uprawniajacy ja do ich jednoczesnego uwzglednienia
przy obliczaniu kwoty zobowigzania podatkowego.

Wysokos¢ rezerwy 1 aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ przy uwzglednieniu
stawek podatku dochodowego obowiazujacych w roku powstania obowiazku podatkowego.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje cz¢$¢ biezaca
oraz cz¢$¢ odroczong. Wykazywana w rachunku zyskow i strat cz¢$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy

stanem rezerw 1 aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec 1 poczatek okresu sprawozdawczego.

Niepewnos§¢ zwigzana z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw 1 ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych oraz obciazen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja czg¢stym zmianom. Te czgste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowiazujace przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice
w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zarowno pomigdzy organami pafistwowymi
jak 1 organami panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyklad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢
przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sa do nakladania wysokich kar i grzywien, a wszelkie
dodatkowe zobowiazania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zostaé zaplacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych moga si¢ zmieni¢ w
przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia

postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaplaty podatku w Polsce.
GAAR definiuje unikanie opodatkowania, jako czynno§é¢ dokonana przede wszystkim w celu osiagniecia
korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i celem przepisy ustawy
podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiagnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposéb
dzialania byl sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (i) angazowania
podmiotéw posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw
wzajemnie si¢ znoszacych lub kompensujacych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wezedniej
wspomnianych, moga by¢ potraktowane jako przesltanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymagaé znacznie wickszego osadu przy ocenie skutkéw
podatkowych poszczegblnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do
transakcji, ktére zostaly przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie
wejScia klauzuli w zycie korzysci byly lub sa nadal osiagane. Wdrozenie powyzszych przepiséw umozliwi
polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i

porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Uznawanie przychodu

Przez przychody rozumie si¢ uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzysci
ckonomicznych o wiarygodnie okreslonej warto$ci, w formie zwigkszenia wartosci aktywéw albo zmniejszenia
warto$ci zobowiazan, ktére doprowadza do wzrostu kapitalu wlasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w
inny sposéb niz wniesienie $rodkéw przez udziatowcow lub wlascicieli.

W rachunku zyskéw 1 strat ujmowane sa wszystkie przychody odsetkowe dotyczace instrumentéw
finansowych wycenianych w koszcie zamortyzowanym przy wykorzystaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Przychody z tytulu odsetek obejmuja odsetki, prowizje otrzymane lub nalezne z tytulu

pozyczek, oraz inne oplaty ujete w kalkulacji efektywnej stopy procentowe;.

Barbara Sikora Michat Stanioszczyk
Prezes Zarzadn Petnomocnik w imienin MDDP Spitka z ograniczonq odpowiedzialnosiiq
Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

Warszawa, 30 maja 2019 roku

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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BILANS
AKTYWA
A. Aktywa trwate
v Inwestycje dtugoterminowe
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe
a) W jednostkach powigzanych
- udzielone pozyczki
\4 Dtugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
B. Aktywa obrotowe
11 Nalezno$ci krétkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych
b) Inne
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
) Inne
III Inwestycje krétkoterminowe
1. Krétkoterminowe aktywa finansowe
a) W jednostkach powiazanych
- udzielone pozyczki
) Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne
- $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach
C. Nalezne wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy
D. Udzialy wtasne
Aktywa razem

Nota Stan na dzien Stan na dzien
31.12.2018 31.12.2017

zt zt
1600 365,53 101 823 604,28
1400 000,00 101 387 946,72
1 400 000,00 101 387 946,72
1 400 000,00 101 387 946,72
10 26 1 400 000,00 101 387 946,72
200 365,53 435 657,56
20 200 365,53 435 657,56
109 777 925,25 8 663 866,70
1 82 341,08 225 215,88
26 82 341,08 222 632,05
82 341,08 222 632,05
- 2583,83
- 2583,83
109 695 584,17 8 438 650,82
109 695 584,17 8 438 650,82
26 109 253 293,42 7 803 755,19
10 109 253 293,42 7 803 755,19
21 442 290,75 634 895,63
442 290,75 634 895,63
111 378 290,78 110 487 470,98

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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BILANS (CD.)

PASYWA Nota Stan na dzien Stan na dzien
31.12.2018 31.12.2017
z¥ zt
A. Kapitat wtasny 2 384 030,64 2227 717,55
I Kapitat zaktadowy 12 200 000,00 200 000,00
11 Kapitat zapasowy, w tym: 2027 717,55 2 065 090,95
(; liaigwyzka warto$ci sprzedazy nad warto$cia nominalna udziatéw 1755 000,00 1755 000,00
v Zysk/(strata) z lat ubiegtych - (175 905,95)
Vi Zysk netto 13 156 313,09 138 532,55
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 108 994 260,14 108 259 753,43
I Rezerwy na zobowigzania 281 114,71 512 633,56
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 20 281 114,71 512 633,56
11 Zobowigzania dlugoterminowe 14 - 100 700 676,18
3. Wobec pozostalych jednostek - 100 700 676,18
b) Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych - 100 700 676,18
II1 Zobowigzania krétkoterminowe 108 713 145,43 7 046 443,69
1. Zobowigzania wobec jednostek powiazanych 103 972,59 394 093,74
a) Z tytulu dostaw i uslug, o okresie wymagalnosci: - 53 273,37
- do 12 miesiccy - 53 273,37
b) Inne 15 26 103 972,59 340 820,37
3. Zobowiazania wobec pozostalych jednostek 108 609 172,84 6 652 349,95
b) Z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 15 108 542 167,44 6 622 884,47
d) Z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 67 005,40 29 465,48
- do 12 miesiecy 67 005,40 29 465,48
Pasywa razem 111 378 290,78 110 487 470,98
Barbara Sikora Michat Stanioszczyk
Prezes Zarzadn Petnomocnik w imienin MDDP Spiotka 3 ograniczong odpowiedzialnosciq

Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

Warszawa, 30 maja 2019 roku

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Vv

—

v

HOR

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi

Koszty dziatalnosci operacyjnej
Zuzycie materialow i energii
Ustugi obce

Podatki i optaty

Strata na sprzedazy (A+B)
Pozostate przychody operacyjne
Inne przychody operacyjne
Pozostate koszty operacyjne
Inne koszty operacyjne

Strata z dzialalnos$ci operacyjnej (C+D+E)
Przychody finansowe

Odsetki

- w tym od jednostek powiqzanych

Inne

Koszty finansowe

Odsetki

- w tym dla jednostek powiqzanych

Inne

Zysk brutto (F+G+H)

Podatek dochodowy

Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku

Zysk netto (I+]J+K)

Barbara Sikora

Prezes Zarzadn

Warszawa, 30 maja 2019 roku

Rok obrotowy Rok obrotowy

Nota  01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
zt z¥
(32 515,50) (39 770,15)
(664,20) (886,83)
(31 851,30) (37 156,62)
- (1726,70)
(32 515,50) (39 770,15)
- 659,98
- 659,98
- (11,65)
- (11,65)
(32 515,50) (39 121,82)
9 065 698,83 15 445 440,39
16 9 065 571,85 15 445 440,39
26 9065 569,85 15 345 369,03
126,98 -
(8 873 097,06) (15 200 951,44)
16 (8 323 097,10) (14 299 973,53)
26 - (516,80)
17 (549 999,96) (900 977,91)
160 086,27 205 367,13
19 20 (3773,18) (66 834,58)
13 156 313,09 138 532,55

Michat Stanioszczyk

Petnomocnik w imienin MDDP Spitka z ograniczonq odpowiedzialnosiiq

Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

A. Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dziatalnosci operacyjnej
I Zysk netto
II. Korekty razem
2. (Zyski) /Straty z tytutu réznic kursowych
3. Odsetki i udziaty w zyskach
5. Zmiana stanu rezerw
7. Zmiana stanu naleznosci
8. Zmiana stanu zobowiazan krétkoterminowych,
z wyjatkiem pozyczek i kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych
III. Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci operacyjnej, razem
B. Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej
L Wptywy
3. Z aktywow finansowych, w tym:
2) w jednostkach powiazanych
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych
- odsetki
b) w pozostalych jednostkach
- odsetki
4. Inne wplywy inwestycyjne
II. Wydatki
Na aktywa finansowe, w tym:
2) w jednostkach powiazanych
- udzielone pozyczki dugoterminowe
III. Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej, razem
C. Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej
L Wptywy
2. Kredyty i pozyczki
3. Emisja dluznych papieréw wartosciowych
II. Wydatki
4. Splaty kredytéw i pozyczek
5. Wykup dluznych papieréw wartosciowych
8. Odsetki
9. Inne wydatki finansowe
II1. Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci finansowej, razem
D. Przeptywy pienigzne netto, razem
E. Bilansowa zmiana stanu $§rodkéw pienigznych, w tym
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytulu réznic kursowych
- przeplywy pieni¢zne netto
F. Srodki pienigzne na poczatek okresu
G. Srodki pieni¢zne na koniec okresu, w tym

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

Barbara Sikora

Preges Zarzadu

Warszawa, 30 maja 2019 roku

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
zt zt
156 313,09 138 532,55
(848 406,00) 25 650 223,28
- (681,57)
(742 474,75) (1153 364,73)
(231 518,85) (134 662,78)
142 874,80 (119 045,24)

(252 579,23)

26 856 480,24

235 292,03 201 497,36
(692 092,91) 25 788 755,83
7603 978,34 120 653 760,98
7 330 400,03 120 653 760,98
7 330 400,03 120 553 689,62

- 108 557 944,80

7 330 400,03 11 995 744,82
- 100 071,36

- 100 071,36

273 578,31

- (143 270 000,00)

- (143 270 000,00)

- (143 270 000,00)

- (143 270 000,00)

7 603 978,34 (22 616 239,02)
- 143 500 000,00

- 33 500 000,00

- 110 000 000,00

(7 104 490,31) (247 054 456,36)
- (33 500 000,00)

- (200 000 000,00)

(6 830 912,00) (9 398 522,18)
(273 578 31) (4155 934,18)
(7104 490,31) (103 554 456,36)
(192 604,88) (100 381 939,55)

(192 604,88)
(192 604,88)

634 895,63

(100 381 939,55)
(100 381 939,55)

101 016 835,18

442 290,75

Michat Stanioszczyk

Petnomocnike w imienin MDDP Spotka 3 ograniczong odpowiedzialnosciq

Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

634 895,63

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

2.1.

b)

2.2

5.1
5.2.

b)

5.4.
5.5.

5.6.

5.7.

II.

III.

Kapitat wlasny na poczatek okresu

Kapitat wiasny na poczatek okresu, po korektach

Kapitat zakfadowy na poczatek okresu
Kapitat zakfadowy na koniec okresu

Kapitat zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu zapasowego
zwigkszenie (z tytutu)
-z podziatu zysku
zmniejszenie (z tytutu)
- pokrycia straty

Kapitat zapasowy na koniec okresu

Zysk/(strata) z lat ubieglych na poczgtek okresu

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
zmniejszenie (z tytutu)

- podziatu zysku z lat ubiegtych

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu

Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
zwigkszenie (z tytutu)
- pokrycie strat z lat ubieglych

Strata z lat ubieglych na koniec okresu

Zysk/(strata) z lat ubieglych na koniec okresu
Wynik netto
- zysk netto

Kapitat wlasny na koniec okresu

Kapital wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu

zysku (pokrycia straty)

Barbara Sikora

Prezes Zarzadn

Warszawa, 30 maja 2019 roku

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
z¥ zt
2227 717,55 2 089 185,00
2227 717,55 2 089 185,00
200 000,00 200 000,00
200 000,00 200 000,00
2 065 090,95 1755 000,00
(37 373,40) 310 090,95
- 310 090,95
- 310 090,95
(37 373,40) -

(37 373,40

2027 717,55

2 065 090,95

(37 373,40) 134 185,00
138 532,55 310 090,95
138 532,55 310 090,95

(138 532,55) (310 090,95)

(138 532,55) (310 090,95)

(175 905,95) (175 905,95)

(175 905,95) (175 905,95)
175 905,95 -
175 905,95 -

- (175 905,95)

- (175 905,95)

156 313,09 138 532,55
156 313,09 138 532,55

2 384 030,64 2227 717,55
2 384 030,64 2227 717,55

Michat Stanioszczyk

Petnomocnie w imienin MDDP Spitka 5 ograniczong odpowiedzialnoscia

Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

DODATKOWE INFORMACJE I OB]ASNIENIA

1. Kursy wymiany walut obcych

01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Kurs obowigzujacy na Kurs $redni w okresie Kurs obowigzujacy na Kurs $redni w okresie
ostatni ostatni
dzien okresu dzieni okresu
Kurs wymiany EUR na PLN 4,3000 4,2617 4,1709 4,2583

2. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W biezacym roku nie dokonywano zmian zasad rachunkowosci.

3. Znaczace zdarzenia z lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym

Nie wystapily zadne znaczace zdarzenia z lat ubieglych wymagajace ujawnienia w sprawozdaniu finansowym.

4. Potaczenie spétek handlowych

W biezacym roku obrotowym nie nastapito polaczenie Spoétki z inna jednostka.

5. Dziatalno$¢ zaniechana
W trakcie biezacego roku obrotowego Spoétka nie zaniechata prowadzenia zadnego rodzaju dziatalnosci.
Spoétka nie planuje zaniecha¢ Zzadnego rodzaju dzialalnosci w nastgpnym roku obrotowym.

6. Istotne zdarzenia w ciggu roku obrotowego

W ciagu biezacego roku obrotowego nie miaty miejsca istotne zdarzenia majace wplyw na dziatalno$¢ Spétki.

7. Inne informacje majace istotny wptyw na oceng¢ sytuacji Spotki
Nie wystepuja zadne informacje niewymienione w sprawozdaniu finansowym, ktére w istotny sposéb
wplywaja na oceng sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy Spotki.

8. Zatrudnienie

W biezacym roku obrotowym Spétka nie zatrudniata pracownikéw.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

9. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

W biezacym roku obrotowym Spélka nie ponosila naktadéw na niefinansowe aktywa trwate. Naklady takie

nie sa takze planowane na nastepny rok. Naklady na ochrone §rodowiska nie sa planowane.

10. Pozyczki udzielone

Griffin Topco II S.a Griffin Topco II S.a

Pozyczkobiorca r.l rl
Pozyczka z dnia 12.09.2017 14.12.2017
Oprocentowanie zmienne zmienne
Waluta PLN PLN
Data zapadalnoéci 30.12.2019 31.12.2020 Razem
zt z¥ zt
Warto$¢ na 01.01.2018 107 787 509,20 1404 192,71 109 191 701,91
Naliczenie odsetek 7 600 969,89 89 739,58 7 690 709,47
Splata odsetek (7 330 400,03) - (7 330 400,03)
Oplata wstepna i prowizje (273 578,31) - (273 578,31)
Rozliczenie oplaty wstepnej 1472 611,42 - 1472 611,42
Wycena wedlug zamortyzowanego kosztu (97 751,04 - (97 751,04)
Wartos¢ na 31.12.2018 109 159 361,13 1493 932,29 110 653 293,42
W tym:
- kapitat 110 000 000,00 1400 000,00 111 400 000,00
- odsetki 646 498,63 93 932,29 740 430,92
- prowizje i wycena SCN (1 487 137,50) - (1487 137,50)
W tym:
- cz¢$¢ dlugoterminowa - 1 400 000,00 1400 000,00
- czgs¢ krotkoterminowa 109 159 361,13 93 932,29 109 253 293,42

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

Pozyczkobiorca
Pozyczka z dnia
Oprocentowanie
Waluta

Data zapadalno$ci

Warto$¢ na 01.01.2017
Zwickszenie kapitalu
Naliczenie odsetek
Splata kapitatu
Splata odsetek
Wycena walutowa
Oplata wstepna i prowizje
Rozliczenie oplaty wstepnej
Wycena w skorygowanej cenie nabycia
Potracenie - kapital
Potracenie - odsetki

Warto$¢ na 31.12.2017

W tym:
- kapitat
- odsetki

- skorygowana cena nabycia

W tym:
- czgs$¢ dlugoterminowa

- cz¢$¢ krotkoterminowa

7803 755,19

Griffin Topco III  Griffin Topco III'  December RE Sp. Griffin Topco II Winbron  Griffin Topco II Griffin Topco  Griffin Topco
S.arl S.arl Z 0.0. S.arl Sp. z o.0. S.arl IIiS.ar.l IIS.arl
12.04.2016 24.02.2016 29.12.2016 16.11.2016 4.07.2017 12.09.2017 12.09.2017 14.12.2017
stafe zmienne state zmienne zmienne zmienne zmienne zmienne
PLN PLN PLN PLN PLN PLN PLN PLN
31.12.2020 29.12.2017 31.12.2021 29.12.2017 31.12.2022 30.12.2019 30.12.2017 31.12.2020 Razem
zt zt zX zt zt zX zt zt zt
1346 479,48 189 036 709,80 5 000,75 7 603 458,99 - - - - 197 991 649,02
- - - 8 000 000,00 270 000,00 110 000 000,00 25 000 000,00 - 143 270 000,00
39 534,26 5508 642,99 244,13 552 222,03 1 845,46 3347 778,59 194 609,59 4192,71 9 649 069,76
(1 282 944,80) (66 400 000,00) (5 000,00) (15 600 000,00) (270 000,00) - (25000 000,00) - (108 557 944,80)
(84 359,60) (5 626 138,77) (244,88) (556 863,24) (1 845,46) (1 583 356,22) (194 609,59) - (8 047 417,76)
- (94 5006,74) - - - (4 708 243,90) - (4 802 750,64)
- 3593 937,43 - - - 1948 588,13 - 5 542 525,56
- (18 644,71) - 1182,22 - 171 236,20 - 153 773,71
(17 055,20) (126 000 000,00) - 1400 000,00 (124 617 055,20)
(1654,14) - - - - (1 388 493,60) - (1390 147,74)
- - - - - 107 787 509,20 - 1404 192,71 109 191 701,91
- - - - - 110 000 000,00 - 1400 000,00 111 400 000,00
- - - - - 375 928,77 - 4192,71 380 121,48
- - - - - (2588 419,57) - - (2 588 419,57)
- - - - - 99 983 754,01 - 1404 192,71 101 387 946,72

7 803 755,19

Dnia 28 kwietnia 2017 roku zostaly zawarte umowy przekazu miedzy Griffin Topco 111 S.4 r.l. [,,GT III”], Fidelin Development Sp. z o.0. Sp. k. [,,Fidelin”] a Spo6tka,

na podstawie ktérej naleznosci Spétki od GT 111 w kwocie 126 000 000,00 zt zostaly skompensowane ze zobowiazaniami Sp6tki wobec Fidelin

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowiq integralna czeséé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

11. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu zadne naleznosci Spotki nie sa zagrozone. Odpis aktualizujacy na koniec

roku wyniést 0,00 z1.

12. Kapitat zaktadowy

Na dzietr 31 grudnia 2018 r. kapital zakladowy skladat si¢ z 100 réwnych i niepodzielnych udzialéw o wartosci
nominalnej 2 000,00 zt kazdy.

Struktura wlasnosci kapitalu zaktadowego Spo6tki na koniec roku obrotowego ksztattowala si¢ nastepujaco:

Warto$¢ nominalna

Liczba posiadanych posiadanych Udziat procentowy

Udzialowiec udziatow udziatéw posiadanych glosow
Griffin Topco III S.a.r.l. 78 156 000,00 78%
Griffin Topco IT S.a.r.l. 22 44 000,00 22%
100 200 000,00 100%

13. Wynik finansowy netto

W dniu 28 czerwca 2018 roku Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto uchwale nr 3 o przeznaczeniu zysku za
rok ubiegly w wysokosci 138 532,55 zt na pokrycie strat z lat ubieglych. Ponadto na pokrycie strat z lat
ubieglych zostala przeznaczona z kapitatu zapasowego kwota 37 373,40 zt. Zarzad proponuje przeznaczyé

zysk za biezacy rok obrotowy w wysokosci 156 313,09 zI na kapital zapasowy.

14. Zobowigzania dtugoterminowe - struktura czasowa wedtug wymagalnos$ci

Stan na dzien 31.12.2018 31.12.2017
zt zt

Zobowiazania wobec pozostalych jednostek

powyzej 1 roku do 3 lat - 100 700 676,18
- 100 700 676,18
W tym:
obligacje 100 700 676,18
Razem zobowigzania - 100 700 676,18

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

15. Wyemitowane obligacje

Pozyczkodawca/Kredytodawca
Pozyczka/Kredyt z dnia*
Oprocentowanie

Waluta

Data zapadalno$ci

Warto$¢ na 01.01.2018

Naliczenie odsetek

Splata odsetek

Oplata wstepna i prowizje

Rozliczenie oplaty wstepnej

Wycena wedlug zamortyzowanego kosztu
Warto$¢ na 31.12.2018

W tym:
- kapital
- odsetki
- wycena wedlug zamortyzowanego
kosztu

obligacje
29.12.2015
zmienne
PLN
29.12.2019
zt

107 323 560,65
6830 912,00
(6 830 912,00)
(273 578,31)
1467 009,18
2517592

108 542 167,44

110 000 000,00
37 488,00

(1 495 320,56)

Griffin Topco II S.a

Pozyczkodawca/Kredytodawca r.l. obligacje mBank S.A.
Pozyczka/kredyt z dnia * 31.08.2015 29.12.2015 28.06.2017
Oprocentowanie state zmienne zmienne
Waluta EUR PLN PLN
Data zapadalnoéci 31.12.2020 29.12.2019 30.06.2017 Razem
zt z¥ zt zt
Wartos¢ na 01.01.2017 18 874,11 196 586 458,15 - 196 605 332,26
Zwigkszenie kapitatu - 110 000 000,00 33 500 000,00 143 500 000,00
Naliczenie odsetek 516,80 9 358 891,00 3359,18 9 362 766,98
Splata kapitatu - (200 000 000,00) (33 500 000,00) (233 500 000,00)
Splata odsetek - (9 395 163,00) (3 359,18) (9 398 522,18)
Wycena walutowa (681,57) - (681,57)
Oplata wstepna i prowizje - (4 155 934,18) - (4 155 934,18)
Rozliczenie oplaty wstepnej - 4 892 477,46 - 4 892 477,46
Wycena wedlug zamortyzowanego
kosztu - 36 831,22 - 36 831,22
Potracenie - kapitat (17 055,20) - - (17 055,20)
Potracenie - odsetki (1654,14) - - (1654,14)
Wartos¢ na 31.12.2017 - 107 323 560,65 - 107 323 560,65
W tym:
- kapital - 110 000 000,00 110 000 000,00
- odsetki 37 488,00 37 488,00
- prowizje i wycena SCN (2713 927,35) (2 713 927,35)

* Data ustalenia warunkéw programu emisji obligacji. Szczegbtowe terminy wykupu podano ponizej.

W dniu 26 maja 2017 roku Spétka dokonata przedterminowego cze$ciowego wykupu obligacii serii 1A oraz

2A w kwocie 120 000 000,00 zt.

W dniu 29 czerwca 2017 roku Spétka dokonala wezesniejszego calkowitego wykupu obligacji Emitenta serii
1A oraz 2A o lacznej warto$ci nominalnej 80 000 000,00 z. W celu rozliczenia transakciji Spétka skorzystata
z pomostowego finansowania bankowego w kwocie 33 500 000,00 zt z mBank zaciagnietego dnia 29 czerwca

2017 roku oraz splaconego dnia 30 czerwca 2017 roku.

W dniu 30 czerwca 2017 roku Spoétka dokonala emisji obligacji serii 3A o nominalnej wartosci
110 000 000,00 zt. Termin wykupu obligacji ustalono na 30 grudnia 2019 roku. Obligacje oprocentowane sa
w oparciu o zmienng stope WIBOR 3M powickszona o marze. Emisja obligacji zostala przeprowadzona na
podstawie Umowy Emisyjnej z dnia 23 listopada 2015 roku zawartej pomiedzy Spotka a mBank S.A.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2018 roku

(;;mBank”). mBank pelnit rol¢ agenta, agenta do spraw platnosci, kalkulacyjnego, agenta technicznego,
administratora zestawu, bookrunnera oraz dealera. Zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z programem
emisji opisane sa w nocie 22. Zgodnie z Umowsa Emisyjna Spétka na dzien 30 czerwca oraz 31 grudnia
danego roku kalendarzowego jest zobowiazana do przedstawienia kalkulacji Wskaznika Pokrycia Kosztow
Odsetkowych Obligaciji, Wskaznika Zabezpieczenia oraz Wskaznika Zadluzenia (razem ,,Wskazniki”). Spotka
potwierdza, ze Wskazniki na dzied 31 grudnia 2018 roku oraz 30 czerwca 2018 roku znajdowaly si¢ w
wymaganym przedziale oraz, ze obliczenia Wskaznikéw zostaly wykonane na bazie dostepnych informacji.

Splata obligacji serii 1A i 2A oraz emisja obligacji serii 3A miaty na celu zmniejszenie obciazenia Spotki
kosztami finansowymi i wydluzenie okreséw wymagalnos$ci zobowiazan finansowych.

16. Przychody i koszty z tytulu odsetek

Rok obrotowy

Przychody odsetkowe:
- od pozyczek udzielonych

- wycena w skorygowanej cenie nabycia z uwzglednieniem oplaty wstepnej

- od banku
Razem
W tym:
- zrealizowane
- niezrealizowane do 3 miesigcy
- niezrealizowane od 3 do 12 miesigcy
- niezrealizowane powyzej 12 miesiecy

Rok obrotowy

Koszty odsetek:
- od kredytéw i pozyczek otrzymanych
- od obligacji
- prowizje od obligacji rozliczone w czasie
- od zobowiazani budZzetowych
- do banku
Razem
W tym:
- zrealizowane
- niezrealizowane do 3 miesigcy
- niezrealizowane od 3 do 12 miesi¢cy
- niezrealizowane powyzej 12 miesiecy

17. Inne koszty finansowe

Rok obrotowy

Inne koszty finansowe
- réznice kursowe
- koszty poreczen
- prowizje bankowe i optaty zwiazane z obligacjami
- pozostale

Razem

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

zt zt

7 690 709,47 9 649 069,76
1374 860,38 5696 299,27
2,00 100 071,36

9 065 571,85 15 445 440,39
6 683 901,40 8 147 489,12
646 498,63 375 928,77
1735171,82 -
- 6922 022,50

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

zt

(6 830 912,00)
(1492 185,10)

zt

(516,80)
(9 358 891,00)
(4937 111,55)
(95,00)
(3359,18)

(8 323 097,10)

(14 299 973,53)

(6 793 424,00)
(37 488,00)
(1492 185,10)

01.01.2018-31.12.2018

(9 401 976,36)
(37 488,00)

(4860 509,17)

01.01.2017-31.12.2017

zt zt

- (80 171,41)

(549 999,96) (773 646,48)
- (47 160,02)

(549 999,96) (900 977,91)
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18. Polityka zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalnos§¢ Spélki naraza ja na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko zmiany kursu walut, ryzyko zmiany
przeptywéw pienigznych w wyniku zmiany stép procentowych, ryzyko utraty plynnosci. Poprzez program
zarzadzania ryzykiem Spotka stara si¢ zminimalizowad efekty ryzyka finansowego majace negatywny wplyw
na wyniki finansowe Spotki.

* Ryzyko zmiany kursu walut
W trakcie okresu obrotowego Spélka nie zawierala istotnych transakeji w walutach obeych, w zwiazku z czym

ryzyko zmiany kursu walut nie istnieje.

* Ryzyko zmiany przeplywéw pieni¢znych w wyniku zmiany stop procentowych

Podstawowym ryzykiem jest ryzyko stopy procentowej, ktére moze by¢ ograniczone poprzez naturalne
zabezpieczenie lub przez zawarcie odpowiednich instrumentéw zabezpieczajacych. Jako ze obligacje serii 3A
wyemitowane w czerwcu 2017 roku oprocentowane sq w oparciu o zmienna stope WIBOR 3M, Spotka
udziela pozyczek, ktérych oprocentowanie jest réwniez oparte o zmienna stope procentowa WIBOR 3M.

* Ryzyko utraty ptynnosci

Fundusze Grupy osiagnely etap dojrzatosci, a wigkszos¢ projektow, w ktore Grupa zainwestowala, przynosi
stabilny dochéd lub jest atrakcyjnym produktem inwestycyjnym, ktéry moze by¢ w kazdej chwili sprzedany.
Sa to wysoce pewne zrédla splaty wszelkich wierzytelnosci. Emisja obligacji zabezpieczona jest poreczeniami
spolek Grupy oraz hipoteka ustanowiong na nieruchomosci Grupy Griffin Real Estate, w sklad ktorej
wchodzi Spotka.

19. Podatek dochodowy

Rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
Podstawa z zyskow z innych zrodet
prawna Wartoé¢ taczna  kapitatowych  przychodéow Warto$¢ taczna
Art. Ust. Pkt Lit. zt zt zt zt
Zysk/Strata brutto 160 086,27 205 367,13

Przychody bilansowe niepodlegajace 15 4 g o0 (3419901,92) - (3419901,92) (4056 415,41)
opodatkowaniu w roku obrotowym
Przychody podatkowe niebedace 2 1 0 0 1958 183 43 - 195818343 2928 272,99

przychodami bilansowymi

Koszty bilansowe niestanowiace
kosztéw uzyskania przychodéw w 16 1 0 0 2851 320,24 - 285132024 3739 893,79

biezacym roku

Koszty podatkowe niebedace 15 0 0 0  (1772940,83) - (1772940,83) (2 863 163,77)
kosztami bilansowymi

Podstawa opodatkowania podatkiem
dochodowym

Podatek dochodowy (19%) - -

(223 252,81) (46 045,27)

W ciaggu 5 lat od zakonczenia roku, w ktérym zlozono deklaracje, wladze podatkowe moga przeprowadzi¢
kontrole ksiag rachunkowych i rozliczen podatkowych. W wyniku tej kontroli istnieje mozliwos§¢ obciazenia

Spotki dodatkowym podatkiem wraz z karami i odsetkami. Na dziedl zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
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finansowego Zarzad nie rozpoznaje zadnych okolicznosci, ktore by wskazywaly na mozliwo$¢ powstania

istotnych dodatkowych zobowiazan z tego tytutu.

20. Podatek odroczony

Stan na dzien

Dodatnie réznice przejsciowe miedzy wykazana w ksiegach rachunkowych
wartoscia aktywow a ich wartoscia podatkowa, w tym:

- wycena obligacji

- rezerwy na przychody

- niezrealizowane réznice kursowe

Razem dodatnie réznice przejsciowe

Rezerwa na podatek dochodowy odroczony (wedtug stawki 19%)

Ujemne réznice przejsciowe miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych wartoscia
aktywow i pasywow a ich wartoscia podatkowa, w tym:

- odebrane niezafakturowane ustugi

- naliczone odsetki od pozyczek

Razem ujemne réznice przejsciowe

Straty podatkowe do rozliczenia

Aktywa z tytutu podatku dochodowego odroczonego (wedtug stawki 19%)
Aktywa z tytutu podatku dochodowego odroczonego w bilansie

21. Struktura $rodkéw pienieznych

Rok obrotowy

Srodki pienigzne na rachunkach bankowych, w tym:
- $rodki pieni¢zne zgromadzone na rachunku VAT

Razem $rodki pieni¢zne dla potrzeb rachunku przeptywoéw pieni¢znych

22. Wykaz zobowigzan warunkowych i zabezpieczonych na majatku

31.12.2018 31.12.2017
zt zt
1457 832,56 2 676 439,35
21 632,00 21 632,00
86,56 -
1479 551,12 2698 071,35
281 114,71 512 633,56
21 632,00 21 672,42
746 706,58 2 208 298,09
768 338,58 2229 970,51
286 216,85 62 964,03
200 365,53 435 657,56
200 365,53 435 657,56
31.12.2018 31.12.2017
zt zt
442 290,75 634 895,63
442 290,75 634 895,63

Na mocy umowy emisyjnej zostaly ustanowione nast¢pujace zabezpieczenia roszczen obligatariuszy

wynikajacych z obligacji:

e  Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych i praw Spétki do kwoty 450 000 000,00 ztotych;

e Zastaw na rachunku bankowym do kwoty 450 000 000,00 ztotych;
e  Zastaw na udzialach w Spélce do kwoty 450 000 000,00 ztotych;

e Oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji do kwoty 450 000 000,00 zlotych.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu na dzien 31 grudnia 2018 roku nie istnieja zadne inne niz wyzej

wymienione zobowiazania warunkowe i zabezpieczenia ustanowione na majatku Spotki.

23. Umowy nieuwzglednione w bilansie

Spotka nie byla strona istotnych uméw nieuwzglednionych w bilansie w biezacym roku obrotowym.
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24. Wynagrodzenie Zarzadu

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym nie bylo naliczane i wyplacane wynagrodzenie

Zarzadu.

25. Transakcje z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych

Spoéltka nie zawarta transakeji z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych.

26. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Stan na dzien

Naleznosci

Griffin Topco II S.4 r.l. (pozyczki udzielone wraz z odsetkami i prowizjami

rozliczanymi w czasie)
Griffin Topco II S.4 r.l. (inne naleznosci)

Stan na dzien

Zobowigzania

Griffin Topco III S.4 r.l. (wynagrodzenie za poreczenie)
Emilia Development Sp. z o.0. (wynagrodzenie za poreczenie)
Griffin Netherlands B.V. (wynagrodzenie za poreczenie)
Griffin Topco II S.4 r.l. (wynagrodzenie za poreczenie)

Rok obrotowy
Przychody finansowe

Przychody odsetkowe
Griffin Topco III S.4 r.1. (odsetki od pozyczki udzielonej)
Griffin Topco I S.4 r.]. (odsetki od pozyczki udzielonej)
December RE Sp. z o.0. (odsetki od pozyczki udzielonej)
Winbron Sp. z o. (odsetki od pozyczki udzielonej)

Rok obrotowy
Koszty finansowe

Koszty odsetkowe
Griffin Topco III S.d r.l. (odsetki od pozyczki otrzymanej)

Inne koszty finansowe
Emilia Development Sp. z o.0. (koszty poreczen)
Fidelin Development Sp. z o.0. (koszty poreczen)
Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k. (koszty poreczefi)
Griffin Topco III S. 4 r.l. (koszty poreczen)
Griffin Topco II S.4 r.l. (koszty poreczen)
Bianco SCSp (koszty poreczer)
Griffin Netherlands NV (koszty poreczent)

31.12.2018

31.12.2017

zt

110 653 293,42

zt

109 191 701,91

82 341,08 222 632,05
110 735 634,50 109 414 333,96
31.12.2018 31.12.2017
zt zt
34 657,53 _
34 657,53 34 657,53
- 271 505,31
34 657,53 34 657,53
103 972,59 340 820,37

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

zt z1

- 9123 469,97

9 065 569,85 6219 809,47
- 24413

- 1 845,46

9 065 569,85 15 345 369,03

01.01.2018-31.12.2018

01.01.2017-31.12.2017

X

zt

(516,80)

(516,80)

(137 499,99)

(137 499,99)

(70912,32)
(70 912,32)
(70 912,32)
(140 227,38)

(137 499,99) (140 227,38)

- (174 884,91)
(137 499,99) (105 569,85)
(549 999,96) (773 646,48)
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Spotka nie zawarla istotnych transakeji na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powiazanymi w roku
obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym.

27. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Rok obrotowy 01.01.2018-31.12.2018 01.01.2017-31.12.2017
zt zt

Obowiazkowe badanie rocznego sprawozdania

finansowego 25 800,00 17 696,00
Inne ustugi poswiadczajace 32 250,00 80 187,75
58 050,00 97 883,75

28. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym, do dnia podpisania niniejszego sprawozdania, nie wystapily zdarzenia, ktére nie sa ujete

w sprawozdaniu finansowym.

Signed by / Podpisano
przez:

Michat Stanioszczyk
i exifi MDDP sp. z 0.0. Finanse
Signature NOtzFﬂ;f e i Ksiegowos$¢ Sp.k.
Dokument podpis przez
BARBARA MARIA SIKORA

Data: 2019.05.30-¥6:37:19 CEST

Barbara Sikora

Date / Data: 2019-05-30
16:30

Michat Stanioszczyk

Prezes Zarzadn Petnomocnie w imienin MDDP Spiotka  ogranicong odpowiedzialnosiiq
Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

Warszawa, 30 maja 2019 roku
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