GHELAMCO

Granbero Holdings Ltd
Wyniki za okres pétrocza zakornczony 30.06.2021 .
(Ttumaczenie z jezyka angielskiego)

Dalsze tworzenie wartosci dodanej dzieki ciggtej dziatalnosci deweloperskiej,
co zaowocowato doskonatymi wynikami i solidng struktura bilansu

- Zysk netto za okres w wysokosci 65 959 tys. EUR (wobec 85 455 tys. EUR na dzier 30.06.2020)

- Stabilny wspotczynnik wyptacalnosci na poziomie 53,7% (wobec 53,1% wedtug stanu na dzien
31.12.2020)

- W dniu 23 kwietnia 2021 r. Spétka z powodzeniem sprzedata inwestorowi instytucjonalnemu projekt
Wotoska 24 (23 250 m? powierzchni biurowej i handlowej). Warto$¢ nieruchomosci zostata ustalona na
poziomie 60,5 min EUR. Na dzier zamkniecia Spétka sptacita kredyty bankowe na kwote 32,5 min EUR.

- Kontynuacja wprowadzania sie najemcéw do projektu Warsaw HUB przy Rondzie Daszynskiego w
warszawskim COB (+/- 118 600 m? powierzchni przeznaczonej na wynajem, rozmieszczonej w 3
budynkach wiezowych umieszczonych na podium, oferujgcych unikalne potaczenie powierzchni biurowej
i handlowej, z uzupetniajagcymi sie funkcjami i udogodnieniami). Ogélny wskaznik powierzchni wynajetej
wynosi obecnie +/- 87%. Powierzchnie biurowe, handlowe, centrum konferencyjne i hotele w
kompleksie Warsaw HUB otrzymaty w 2021 roku certyfikat WELL Health-Safety Rating.

- Zakonczenie prac budowlanych w projekcie Warsaw UNIT (+/- 59 000 m? powierzchni biurowej w
warszawskim COB, obejmujacej 46 kondygnaciji i 400 miejsc parkingowych) w marcu 2021 r. Pozwolenie
na uzytkowanie zostato uzyskane 24 marca 2021 r. Pierwsi najemcy juz sie wprowadzili, a obecny
wskaznik powierzchni wynajetej wynosi ok. 60%.

- Rozpoczecie prac budowlanych w warszawskim projekcie The Bridge (projekt biurowy o tacznej
powierzchni biurowej i handlowej ok. 52 800 m?) na Placu Europejskim w Warszawie.

- Bliskie ukoriczenie prac budowlanych w ramach projektu mieszkaniowego Flisac (+/- 5 700 m?
powierzchni mieszkalnej i ok. 980 m? powierzchni handlowej na parterze, w tym dwupoziomowy parking
podziemny) zlokalizowanego na warszawskim Powislu. W czerwcu 2021 roku uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie, a nastepnie rozpoczeto przekazywanie lokali. Obecnie ok. 95% dostepnej powierzchni
zostato juz (przed)sprzedane.
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Uwaga wstepna

Granbero Holdings Ltd. (jako podmiot prawa cypryjskiego wraz z polskimi jednostkami zaleznymi) prowadzi w
Polsce dziatalnos¢ w imieniu Grupy Ghelamco, wiodgcego europejskiego inwestora i dewelopera obecnego na
rynkach powierzchni biurowych, mieszkaniowych, handlowych i logistycznych.

Poniewaz Granbero Holdings prowadzi w Polsce dziatalnos¢ pod firmg Ghelamco, w dalszej czesci dokumentu
spotka Granbero Holdings zwana bedzie ,,Ghelamco” lub ,,Spétky”.

Podsumowanie

W pierwszej potowie 2021 r. miaty miejsce nastepujgce po sobie cykle pozytywnych i negatywnych zmian
zwigzanych z pandemig COVID-19. Na poczatku 2021 r. wiadze paristw europejskich podtrzymywaty restrykcyjne
$rodki majgce na celu opanowanie kryzysu zdrowotnego zwigzanego z COVID-19. Po rozpoczeciu szczepien rzady
ztagodzity obostrzenia, przywracajac zycie gospodarcze do (nowej) normalnosci. Ghelamco nadal koncentruje sie
na zdrowiu i bezpieczenstwie swoich pracownikéw, wykonawcéw, klientéw i innych interesariuszy, jednoczesnie
dbajac o zabezpieczenie swojej dziatalnosci i zapewnienie ciggtosci dziatalnosci. Biorgc pod uwage obowigzkowa
lub strukturalng ewolucje w zakresie pracy zdomu, Spétka w pierwszym pétroczu 2021 r. nie tylko nie odnotowata
spadku popytu na powierzchnie biurowe, lecz nawet odnotowata jego wzrost. Dlatego pandemia COVID-19 tylko
w niewielkim stopniu wptyneta na dziatalnos¢ i wyniki w | potowie 2021 r., co $wiadczy o skutecznosci przyjetej
strategii oraz podjetych wysitkdw.

Na koniec pierwszego poétrocza 2021 roku Spdtka wykazata zysk netto w wysokosci 65 959 tys. EUR. Stawiajgc w
dalszym ciggu na zréwnowazony rozwoj w ramach realizowanych projektéw (m.in. na innowacje techniczne i
Srodowiskowe), Spdtka koncentrowata sie w minionym pétroczu na dziatalnosci deweloperskiej i handlowe;j
prowadzonej na swoich gtéwnych rynkach. W biezgcym okresie Spdétka ponownie dokonywata istotnych
inwestycji w szereg dotychczasowych projektéw (gtéwnie Warsaw UNIT i the Bridge) co pozwolito na
wygenerowanie istotnej wartosci dodanej w obecnym portfelu projektéw. Ponadto Spétka z powodzeniem
sprzedafa inwestorowi zewnetrznemu znaczacy projekt, ktérego realizacja zostata zakoriczona. W rezultacie
suma bilansowa wzrosta do poziomu 1832 523 tys. EUR, a kapitat wtasny do 983 565 tys. EUR. Na dzier 30
czerwca 2021 roku wspdtezynnik wyptacalnoéci wynosi 53,7%?! (wobec 53,1% na koniec 2020 roku).

Dziatalno$¢ developerska realizowana w Polsce w pierwszej potowie 2021 r. koncentrowata sie gtéwnie na:

- Zakoriczeniu prac budowlanych w ramach projektu biurowego Warsaw UNIT oferujgcego ok. 59 000 m?
powierzchni biurowej na 46 pietrach oraz 400 miejsc parkingowych przy Rondzie Daszyriskiego. Pozwolenie
na uzytkowanie zostato uzyskane pod koniec marca 2021 r. Prace wykorczeniowe i instalacyjne dla
najemcéw s3g obecnie realizowane réwnolegle z wprowadzaniem sie najemcéw. Ponadto projekt Warsaw
UNIT jest pierwszym projektem w Polsce, ktory uzyskat certyfikat WELL v2 Core and Shell, potwierdzajacy
najwyzszg jakos¢ projektowania budynkéw pod katem ochrony zdrowia, wygody i komfortu pracownikéw.
Warsaw UNIT jest rowniez pierwszym na rynku projektem wyposazonym w rozwigzania antypandemiczne,
pozwalajgce zapobiegac sytuacjom kryzysowym lub reagowaé w przypadku ich wystgpienia.

- Kontynuagji prac budowlanych przy projekcie The Bridge (obejmujagcym budowe nowego biurowego
budynku wiezowego o powierzchni ok. 47 500 m? oraz renowacje istniejgcego biurowca o powierzchni ok. 5
300 m?). Rozpoczecie procesu komercjalizacji planowane jest na IV kwartat 2021 r.

- Finalizacji prac budowlanych w ramach projektu Flisac (5 700 m? powierzchni mieszkalnej i ok. 980 m?
powierzchni handlowej na parterze, w tym dwupoziomowy parking podziemny) zlokalizowanego na
warszawskim Powislu. W dniu 9 czerwca 2021 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie obiektu, po

' Sposdb obliczenia: kapitat wiasny/suma aktywéw * 100
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zakonczeniu ostatecznych inspekcji przeprowadzanych przez odpowiednie stuzby. Obecnie trwa proces
przekazywania lokali nabywcom. Dotychczasowa komercjalizacja projektu przebiega pomysinie, poniewaz
obecnie ok. 95% dostepnej powierzchni zostato (przed)sprzedane.

- Dalszych pracach budowlanych w ramach | etapu projektu GROEN w Konstancinie, ktéry oferowac bedzie
ok. 7 500 m? powierzchni mieszkalnej (48 lokali). Proces komercjalizacji zakoriczyt sie sukcesem, a wskaznik
przedsprzedazy wynidst 100%. Obecnie rozpoczeta sie réwniez komercjalizacja Il etapu (oferujgcego kolejne
8 700 m? powierzchni mieszkalnej (48 lokali)).

- Kontynuagji prac budowlanych w ramach projektu Kreo przy ul. Wadowickiej w Krakowie (9-pietrowy
budynek biurowy, ktéry ma obejmowaé ok. 23 700 m? powierzchni biurowej z funkcjg handlowa na parterze
i 325 miejsc parkingowych) oraz projektu Craft (ok. 26 000 m? powierzchni biurowej z 240 miejscami
postojowymi w garazu podziemnym) przy ul. Sciegiennego w Katowicach. Projekt znajduje sie w niedalekiej
odlegtosci od dworca kolejowego, w najblizszym otoczeniu znajduja sie projekty handlowe, mieszkaniowe i
przemystowe.

Ghelamco jest nadal Swiadoma wyzwan i trudnosci, z jakimi mogg borykac sie niektérzy z jej klientéw i uwaznie
monitoruje sytuacje. Pomimo tych niepewnych okolicznosci Ghelamco udato sie utrzymaé wskaznik powierzchni
wynajetej dla oddanego do uzytku projektu Wotoska 24 (+/- 23 200 m?) oraz dla projektu handlowego Vogla (+/-
5200 m?) na poziomie, odpowiednio, 97% i 100%.

W przypadku projektu Warsaw HUB (+/- 118 600 m?) podpisano umowy najmu na okofo 102 085 m? (poziom
wynajecia powierzchni z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia wynosi okoto 86,5%). Spdtka jest w
trakcie zaawansowanych negocjacji z potencjalnymi najemcami dla nadal dostepnej powierzchni handlowe; i
biurowej. Ponadto w przypadku projektu Warsaw UNIT (+/- 59 000 m?) wskaznik powierzchni wynajetej wynosi
obecnie ok. 60% (réwniez z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia).

W odniesieniu do transakcji zbycia, w dniu 23 kwietnia 2021 r. Spétka sprzedata projekt Wotoska 24 (23 250 m?
powierzchni biurowej zlokalizowanej na warszawskim Mokotowie) na rzecz czeskiego inwestora
instytucjonalnego ZFP Investments. Sprzedaz udziatéw zostata dokonana w oparciu o wartos$¢ transakcyjng
wynoszgcg 60,5 min EUR. W momencie sprzedazy projektu dokonano sptaty kredytu bankowego zwigzanego z
tym projektem (32,5 min EUR).

Najwazniejsze dane liczbowe (w tys. EUR)

Wyniki 30/06/2021 | 30/06/2020
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 77 226 105 064
Zysk za okres 65959 85455
Udziat grupy w Zysku za okres obrotowy 66 294 85455
Bilans 30/06/2021 | 31/12/2020
Aktywa razem 1832523 1734117
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 34254 39163
Zadtuzenie finansowe netto 2 693 230 669 479
Kapitat wtasny razem 983 565 920240

Przychody za pierwsze pétrocze 2021 r. wyniosty 33 044 tys. EUR i obejmowaty gtéwnie przychody ze sprzedazy
mieszkan w projekcie Foksal (7 257 tys. EUR) i projekcie Flisac (12 190 tys. EUR) oraz przychody z tytutu najmu (13
597 tys. EUR, gtéwnie z projektu biurowego Wotoska 24, projektu handlowego Plac Vogla i projektu Warsaw
HUB). Wzrost sprzedazy mieszkan w stosunku do roku poprzedniego wynika z realizacji projektéw Foksal i Flisac.

2 Obliczane w nastepujacy sposdb: oprocentowane kredyty i pozyczki/suma aktywow
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Przychody zwigzane ze sprzedanymi mieszkaniami zostaty ujete w oparciu o podpisane przez nabywcéw
protokoty przekazania. Wzgledny wzrost przychodéw z najmu w stosunku do roku ubiegtego zwigzany jest
gtédwnie z oddaniem do uzytku kompleksu Warsaw HUB w Il potowie 2020 r. oraz pdzniejszym wprowadzeniem
sie nowych najemcéw, co w petni wptyneto na przychody z najmu w biezgcym okresie.

Wartos¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) wzrosta z poziomu 1 061 655 tys. EUR na koniec
2020 roku do 1 121 009 tys. EUR na koniec czerwca 2021 roku. Na wzrost ten ztozyty sie nastepujgce elementy:
naktady poniesione w biezgcym okresie (34 748 tys. EUR), korekty wartosci godziwej (69 006 tys. EUR), sprzedaz
projektu Wotoska 24 (-56 080 tys. EUR), réznice kursowe (13 392 tys. EUR) oraz wptyw zmiany stanu aktywow z
tytutu prawa do uzytkowania ujetych zgodnie z MSSF 16 ,Leasing” (-1 712 tys. EUR). Dokonana w biezgcym
okresie korzystna korekta wartosci godziwej wynika gtéwnie ze zréwnowazonego rozwoju Spétki oraz dziatalnosci
w ramach najmu w pofgczeniu ze zmiang warunkdéw rynkowych (zmiana wysokosci zysku i czynszu).

Wynik operacyjny za pierwsze potrocze 2021 r. wynosi 77 226 tys. EUR, a zysk netto za ten okres zamyka sie kwotg
65 959 tys. EUR.

Stan zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie zmniejszyt sie 0 7 517 tys. EUR do poziomu 70 858 tys. EUR.
Spadek ten wynika gtéwnie z ujecia sprzedazy (i zwigzanych z nig kosztow sprzedazy) w zwigzku z oddaniem do
uzytkowania budynkdéw Foksal (55 wysokiej klasy apartamentéw, z ktérych 63% zostato sprzedanych do potowy
2021 r.) oraz Flisac (6 680 m? apartamentdw i powierzchni handlowej, z ktérych 95% zostato przedsprzedanych
do potowy 2021 r.).

W tym okresie Spétce byta w stanie pozyska¢ nowe kredyty bankowe i zwiekszy¢ zaangazowanie z tytutu
posiadanych linii kredytowych na taczng kwote 24 103 tys. EUR. Z drugiej strony w wyniku sptat na kwote 33 266
tys. EUR, taczna kwota kredytéow bankowych do sptaty wynosi 367 764 tys. EUR (wobec 376 927 tys. EUR na
koniec 2020 r.). Sptaty w biezgcym okresie zwigzane sg gtéwnie ze sprzedaza projektu Wotoska 24, ktéra miata
miejsce w kwietniu. Ponadto Spdtka posiada zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji (w ramach emisji
publicznych i prywatnych) w wysokosci 291 155 tys. EUR, pozyczek od podmiotéw powigzanych w wysokosci
8534 tys. EUR oraz pozostatych pozyczek od podmiotdw niepowigzanych w wysokosci 37 892 tys. EUR. Ponadto
zobowigzanie z tytutu leasingu, ktdre zostato ujete zgodnie z MSSF 16 ,Leasing”, wynosi 22 139 tys. EUR.
Uwzgledniajac powyzsze zobowigzania wskaznik dzwigni’ wynosi 40%.

Informacje ogdlne
W Polsce Spdtka przede wszystkim utrzymata swéj obecny bank ziemi.

Jak wspomniano, Spétka dokonata dalszych inwestycji gtdéwnie w realizacje projektu Warsaw UNIT, w przypadku
ktérego pozwolenie na uzytkowanie uzyskano pod koniec marca 2021 r., a obecnie trwajg prace wykorczeniowe
i wyposazeniowe.

Ponadto kontynuowane byly prace budowlane w ramach projektu The Bridge (nowy wiezowiec biurowy o
powierzchni ok. 47 500 m?), ktére znajdujg sie na zaawansowanym etapie. Ponadto zakoriczono prace budowlane
w projekcie mieszkaniowym Flisac na Powislu. W czerwcu 2021 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie, a
obecnie trwa przekazywanie lokali nabywcom. Zgodnie z planem kontynuowano réwniez prace budowlane w
ramach | etapu projektu mieszkaniowego Groen w Konstancinie.
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Ponadto kontynuowano zgodnie z planem prace budowlane w ramach projektu biurowego Kreo w Krakowie oraz
projektu biurowego Craft w Katowicach.

(Przed)najem i zajecie powierzchni w projektach:

- Projekt Wotoska 24 (+/- 23 250 m? powierzchni biurowej) na warszawskim Mokotowie byt wynajety w 97%
w momencie oddania do uzytkowania w kwietniu 2021 roku.

- Oddany do uzytku park handlowy Plac Vogla zostat wynajety w 100%.

- W przypadku oddanego do uzytkowania projektu Warsaw HUB (ok. 118 600 m?) wskaznik powierzchni
wynajetej na koniec czerwca 2021 r. wynosi 86,5%, natomiast w odniesieniu do wcigz dostepnych
powierzchni handlowych i biurowych prowadzone sg zaawansowane negocjacje z potencjalnymi najemcami.

- Dla projektu Warsaw UNIT, zlokalizowanego przy Rondzie Daszyriskiego w Warszawie, podpisano umowy
najmu na ok. 35 700 m?, co daje wskaznik powierzchni wynajetej na poziomie ok. 60% (z uwzglednieniem
podpisanych opcji rozszerzenia).

- Wlipcu 2021 roku, po zakoriczeniu okresu, podpisana zostatfa pierwsza umowa najmu +/- 2 300 m? z najemca
w ramach projektu Craft w Katowicach.

Zbycia i/lub przychody:

- Przychody za biezacy okres dotyczyty gtdwnie sprzedazy mieszkan w projektach Foksal i Flisak, w zwigzku z
przekazaniem sprzedanych mieszkan nabywcom, oraz przychodoéw z czynszéw, ktére sg gtéwnie
uzyskiwane z projektéw Warsaw HUB, Wotoska 24 i Plac Vogla.

- W kwietniu 2021 roku projekt biurowy Wotoska 24 na warszawskim Mokotowie zostat sprzedany na rzecz
ZFP Investments. Sprzedaz udziatéw zostata dokonana w oparciu o bazowg wartos$¢ transakcyjng
wynoszgcg 60,5 min EUR.

Perspektywy

Strategia Spétki zaktada dalszg dywersyfikacje portfela deweloperskiego przez rozszerzanie aktywnosci
deweloperskiej w roznych segmentach rynku nieruchomosci i/lub realizacje projektdw mieszanych.

W drugiej potowie 2021 roku Spétka bedzie kontynuowata realizacje swoich ambicji w zakresie zréwnowazonego
wzrostu. Ponadto bedzie ona uwaznie monitorowac poszczegdlne etapy rozwoju tych rynkédw nieruchomosci i
ich segmentdw, na ktérych jest obecna, a dodatkowo zabezpieczyta juz pewne istotne pozycje dla nowych duzych
projektow.

W zwigzku z pandemig COVID-19 kierownictwo podjeto wszelkie niezbedne srodki zapobiegawcze w celu
zapewnienia mozliwie najlepszej ochrony pracownikéw i wspétpracownikéw Spétki. Ponadto kierownictwo
podjeto szereg dziatan i inicjatyw majacych na celu zapewnienie ciggtosci prowadzonej dziatalnosci.

Niemniej jednak kierownictwo jest swiadome, ze pandemia ta bedzie moze mie¢ wptyw na czes¢ biezgcych i
planowanych transakcji dotyczacych nieruchomosci i/lub transakgji finansowych. Ryzyko, o ktérym mowa, jest
ograniczane w maksymalnym stopniu poprzez prowadzenie otwartych rozméw z kontrahentami lub partnerami,
ktérych dotyczy. Kierownictwo bedzie uwaznie monitorowac i Sledzi¢ wszelkie zmiany w tym zakresie, a takze
bedzie podejmowac odpowiednie dziatania w celu ograniczenia ewentualnych negatywnych skutkéw dla Spétki,
jej pracownikéw i dziatalnosci.

Spétka bedzie réwniez nadal koncentrowad sie na badaniach i rozwoju oraz innowacjach w celu monitorowania i

usprawniania realizacji swoich projektéw w zakresie poprawy jakosci. Kierownictwo jest przekonane, ze dzieki
temu projekty pozostang atrakcyjne dla najemcéw i inwestorow.
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Ryzyka

Ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci Spétka narazona jest na rézne rodzaje ryzyka finansowego i
operacyjnego: w tym na ryzyko stopy procentowej, ryzyko cenowe, ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Rézne
rodzaje ryzyka finansowego odnoszg sie do nastepujacych instrumentdéw finansowych: naleznosci z tytutu dostaw
i ustug, srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania, a takze
kredyty i pozyczki.

Powyzsze rodzaje ryzyka, opisane szczegétowo w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Granbero
Holdings Ltd na dzien 31 grudnia 2020 r. wg MSSF, istniejg réwniez w 2021 r. i sg uwaznie zarzadzane i

monitorowane przez kierownictwo Spotki.

Dodatkowe informacje na temat szczegélnego ryzyka zwigzanego z kryzysem wynikajacym z pandemii COVID-19
znajdujg sie réwniez w nocie 1, Podstawa sporzadzenia”.
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Declaration in accordance with Art. 13 of the Belgian Royal Decree of 14 November 2007

The Management, acting in the name of and on behalf of GRANBERO HOLDINGS L TD, attest that to the best

of their knowledge,

e the interim condensed financial statements are prepared in accordance with applicable accounting standards
and give, in all material respect, a true and fair view of the consolidated assets and liabilities, financial position
and consolidated results of the Group and of its subsidiaries included in the consolidation for the six month
period;

o the interim financial management report, in all material respect, gives a true and fair view of all important events
and significant transactions with related parties that have occurred in the first six month period and their effects
on the interim financial statements, as well as an overview of the most significant risks and uncertainties we are
confronted with for the remaining six months of the financial year.

C_ N

Paul Gheyséfis l[il1ilippe Pannier

CEO & Managing Director CFO
Ieper Ieper
28/09/2021 28/09/2021

Oswiadczenie zgodnie z art. 13 Belgijskiego Rozporzadzenia Krélewskiego z 14 listopada 2007 r.

Kierownictwo, dziatajgc w imieniu i na rzecz spétki GRANBERO HOLDINGS LTD, zaswiadcza, ze zgodnie z jego
najlepsza wiedzg:

$rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi
standardami rachunkowosci i przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach, prawdziwy i rzetelny
obraz skonsolidowanych aktywdéw i zobowigzan, sytuacji finansowe] oraz skonsolidowanych wynikéw
Grupy i jej podmiotéw zaleznych objetych konsolidacjg za okres szesciu miesiecy;

Srodroczne sprawozdanie z zarzadzania finansowego przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach,
prawdziwy i rzetelny obraz wszystkich istotnych wydarzen oraz znaczacych transakcji z podmiotami
powigzanymi, ktére miaty miejsce w okresie szesciu miesiecy, oraz ich wptyw na $rddroczne
sprawozdanie finansowe, a takze przedstawia ogdlne informacje na temat istotnych rodzajéw ryzyka i
niepewnosci, z ktérymi bedziemy mieé¢ do czynienia w okresie pozostatych szesciu miesiecy roku
obrotowego.

Paul Gheysens Philippe Pannier
Dyrektor Generalny i Dyrektor Zarzadzajacy Dyrektor Finansowy
leper leper

28/09/2021 28/09/2021
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Informacje na temat Grupy Ghelamco

Grupa Ghelamco jest wiodgcym europejskim inwestorem i deweloperem obecnym na rynkach powierzchni biurowych,
mieszkaniowych, handlowych i logistycznych. Ghelamco utrzymuje wysokiej jakosci kontrole wewnetrzng w odniesieniu do
ustalonych kluczowych etapdw w kazdej fazie realizacji projektu: przy zakupie gruntu, planowaniu, koordynowaniu budowy,
sprzedazy lub wynajmie. Projekty Ghelamco stanowiq potgczenie najlepszych i strategicznych lokalizacji oraz efektywnych i
inspirujgcych estetycznie projektdw i terminowego wykonania. Grupa Ghelamco z powodzeniem dziata na rynku belgijskim,
francuskim, brytyjskim i polskim, a jej sukces budujg profesjonalni, petni entuzjazmu pracownicy motywowani przez wizje i
pasje kierownictwa spotki.

www.ghelamco.com 8
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Granbero Holdings Ltd na dziers 30 czerwca 2021 r.

Skonsolidowane sprawozdanie z zyskow i strat (w tys. EUR)
Przychody
Pozostate przychody operacyjne
Koszt zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie
Koszty swiadczen pracowniczych
Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci

Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Pozostate koszty operacyjne

Wynik na dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem

Obciazenie z tytutu podatku dochodowego
Zysk za okres

Przypadajacy na

Akcjonariuszy Spétki
Udziaty niekontrolujgce

30/06/2021 30/06/2020
33044 14 295
4641 996
-14 128 -9814
-679 -689
-32 -42
69 006 103 821
-14 626 -3503
77 226 105 064
19168 5969
-13182 -8755
83212 102 278
-17 253 -16 823
65 959 85455
66 294 85455
-335

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw i strat oraz innych catkowitych dochodéw (w tys. EUR)

Zysk za okres

Rdznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych
Pozostate

Pozostate niepodlegajace przeklasyfikowaniu catkowite
dochody za okres

Catkowite dochody za okres razem
Przypadajace na
Akcjonariuszy Spétki

Udziaty niekontrolujgce

www.ghelamco.com

30/06/2021 30/06/2020
65959 85455
4561
-2 634
-500
-2 634 4061
63 325 89516
63 660 89516
-335
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR)

AKTYWA
Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Rzeczowe aktywa trwate

Inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach
Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe czynne
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate aktywa finansowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy obejmujgce projekty deweloperskie

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Aktywa z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

AKTYWA RAZEM

www.ghelamco.com
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11

11

11

30/06/2021 31/12/2020
1121 009 1061 655
219 227

0 0

401 801 365314
4068 3500
239 233
1527336 1430929
70 858 78375
200 075 185 451
0 199

0 0

34254 39163
305 187 303 188
1832523 1734117
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR) (cd.)

PASYWA

Kapitat i rezerwy przypadajgce akcjonariuszom Grupy
Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci
nominalnej

Rdznice kursowe z przeliczenia
Zyski zatrzymane

Udziaty niekontrolujgce

KAPITAL WEASNY RAZEM

Zobowiazania diugoterminowe

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe

Rezerwy dtugoterminowe

Zobowigzania diugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku
Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy krétkoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe razem

Zobowigzania razem

PASYWA RAZEM

www.ghelamco.com
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11

5,11

30/06/2021 31/12/2020
67 67

495 903 495903
11215 13 849
474 589 408 294
981774 918 113
1791 2127
983 565 920 240
625738 628 446
78444 61 680
7984 7747

0 0

712 166 697 873
33123 33878
1923 1930
101746 80 196
0 0

136 792 116 004
848 958 813 877
1832523 1734117
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Skrécony skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienigznych (w tys. EUR)

Nota
Dziatalnos$¢ operacyjna

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem

Korekty:

- Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 4,8
- Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci

- Wynik netto ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 8
- Zmiana stanu rezerw / odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw

- Koszty z tytutu odsetek netto 9

- Zmiany stanu kapitatu obrotowego:

- Zmiana stanu zapaséw obejmujacych proj. dew.

- Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
naleznosci

- Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych zobowigzan

- Zmiana wyceny instrumentéw pochodnych do wartosci rynkowej
(MTM)

- Zmiana stanu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych
- Inne pozycje niepieniezne

Zaptacony podatek dochodowy 10
Zaptacone odsetki (*) 9

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej
Dziatalnos$¢ inwestycyjna

Odsetki otrzymane 9
Zakup rzeczowych aktywéw trwatych

Zakup nieruchomosci inwestycyjnych 4
Odsetki aktywowane w nieruchomosciach inwestycyjnych

(zaptacone) 4
Wptywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych / aktywow
przeznaczonych do sprzedazy 4
Wydatki netto z tytutu przejecia jednostek zaleznych

Wptywy/wydatki z tytutu pozostatych aktywow finansowych
dtugoterminowych

Wptywy/wydatki z tytutu transakgcji dotyczacych udziatow

niekontrolujgcych (NCI)

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci
inwestycyjnej

www.ghelamco.com

30/06/2021 30/06/2020
83212 102 278
-69 006 -103 821
32 42
387 0
0 0
2510 -4918
8423 3969
-8621 -2922
-922 -7136
0 0
237 7239
-185 34
-870 -278
-10 296 -1446
4901 -6 959
1295 1157
-24 73
-27478 -82 081
-5 406 -10457
55656
-36 492 -2614
-12 449 -93 922
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Dziatalnos¢ finansowa
Whplywy z kredytéw i pozyczek
Sptata kredytéw i pozyczek
Podwyzszenie kapitatu
Dywidendy wyptacone

Przeptywy pieniezne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci
finansowej

Zwiekszenie netto stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia
Wptyw zmian kurséw walut w krajach spoza strefy euro

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

103 779 142 321
-89 551 -39752
0 0

14 228 102 569
6 680 1688
39163 64 539
-11 589 11161
34 254 77 388

(*): Odsetki aktywowane bezposrednio w nieruchomosci inwestycyjnej nie zostaty uwzglednione (2021: 5 406 tys. EUR; 2020: 10 457

tys. EUR — przedstawione odrebnie w pozycji ,,Dziatalnos¢ inwestycyjna”)

www.ghelamco.com
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Skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym (w tys. EUR)

Stan na 1 stycznia 2020 r.

Przewalutowanie (réznice kursowe z
przeliczenia)
Zysk/(strata) za okres

Wyptata dywidendy

Zmiana w zakresie udziatéw
niekontrolujacych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2020 .

Stan na 1 stycznia 2021r.

Przewalutowanie (réznice kursowe z
przeliczenia)
Zysk/(strata) za okres

Wyptata dywidendy
Zmiana w zakresie udziatéw
niekontrolujacych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2021 .

Przypadajgce na akcjonariuszy Spotki Kapitat
Udziaty wiasny
niekontrolujace razem
Kapitat Skumulowany Zyski
zaktadowy kapitat zatrzymane
rezerwowy z
tytutu
przeliczenia
pozycji
wyrazonych w
walutach
obcych
495 970 3215 310668 11 809 864
4563
4563
85455 0 85455
0
0
0
-500 -500
10 10
495 970 7778 395633 11 899 392
495 970 13849 408 294 2127 920 240
-2634
-2634
66 294 66 294
0
-335
-335
0
1 -1 0
495 970 11215 474 589 1791 983 565
www.ghelamco.com 14
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Informacje dodatkowe do skréconego skonsolidowanego srodrocznego sprawozdania finansowego na dzien 30
czerwca 2021 r.

1. Podstawa sporzadzenia

Niniejsze $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa” w brzmieniu zatwierdzonym przez Unie Europejska i nalezy je czytaé tacznie z
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spétki sporzadzonym na dzient 31 grudnia
2020 r. i za rok obrotowy zakoriczony tego dnia (,,ostatnie roczne sprawozdanie finansowe”). Sprawozdanie to
nie zawiera wszystkich informacji wymaganych dla petnego sprawozdania finansowego sporzadzonego zgodnie
z MSSF. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera jednak wybrane informacje dodatkowe, objasniajgce
zdarzenia i transakcje, ktére majg znaczenie dla zrozumienia zmian w zakresie sytuacji finansowej i wynikéw
Grupy, jakie zaszty od dnia sporzgdzenia ostatniego rocznego sprawozdania finansowego.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakorniczony 30 czerwca 2021 r. zostato
zatwierdzone przez Zarzad w dniu 28 wrzesnia 2021 r.

Nowe interpretacje i standardy, ktére obowigzujg od roku 2021 nie maja istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe Spdétki.

Ryzyko zwigzane z kryzysem spowodowanym pandemig COVID-19

Sposdb zarzadzania Swiatowg pandemig COVID-19 doprowadzit i moze w przysztosci doprowadzi¢ do zamykania
przedsiebiorstw oraz do ograniczen nakfadanych przez administracje rzagdowa. Kryzys moze przyspieszy¢ zmiany
w sposobie uzytkowania i zapotrzebowaniu na nieruchomosci mieszkalne, biurowe i handlowe.

Ponizej przedstawiono ocene potencjalnego wptywu na dziatalnos¢ Ghelamco:

- Przerwanie lub spowolnienie prac budowlanych w ramach projektéw: kierownictwo Ghelamco wprowadzito
rygorystyczne S$rodki bezpieczenstwa i higieny pracy na swoich placach budowy. Dzieki statemu
monitorowaniu tych dziatan udato sie jak dotad utrzymaé przewidywane i umowne terminy oddania
biezgcych projektow (gtéwnie Warsaw HUB, Warsaw UNIT, Foksal i Flisac) dla najemcéw Ghelamco lub
wiascicieli (dot. projektéw Flisac i Foksal).

- Nizszy popyt na powierzchnie biurowe i/lub zmienione oczekiwania najemcéw dotyczace srodowiska pracy:
Ghelamco jest swiadome, ze kryzys moze przyspieszy¢ zmiany w sposobie uzytkowania i zapotrzebowaniu
na powierzchnie biurowe. W tym zakresie oczekuje sie, ze w ofercie powierzchni biurowych szczegding
uwage nalezy zwrdcié na elastycznos¢ (uwzglednienie pracy zdalnej), dystans spoteczny i zdrowie (wentylacja,
klimatyzacja z wyciggiem powietrza itd.). Ghelamco zawsze koncentrowato sie na badaniach i rozwoju oraz
innowacjach w celu zapewnienia realizacji projektow najwyzszej jakosci, dostosowania sie do ciggtych zmian
oczekiwan lub potrzeb w zakresie komfortu, zdrowia, elastycznosci, bezpieczenstwa itd.

Ghelamco wprowadzito koncepcje co-workingu, zapewniajgc klientom duzg elastycznos¢ w zakresie
potrzebnej powierzchni biurowej, sal konferencyjnych, czasu trwania umowy najmu, powigzanych ustug i
wyposazenia. Ponadto znaczna czes$¢ projektéw deweloperskich, ktére sg obecnie w budowie lub w
przygotowaniu, jest juz wynajeta (Warsaw UNIT w ok. 58%). Z kolei zrealizowany projekt HUB jest wynajety
w ok. 86,5%.

Kierownictwo Ghelamco jest przekonane, ze wysoka jakos¢ nieruchomosci bedzie nadal atrakcyjna dla
najemcow i inwestorow.
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- Trudnosci finansowe najemcow zwigzane z prowadzong przez nich dziatalnoscig, ktére moga mieé wptyw na
przychody i przeptywy pieniezne Spotki: najemcy Ghelamco to gtéwnie renomowane i wiarygodne podmioty
krajowe i miedzynarodowe. Nie odnotowano dotychczas znaczacych wypowiedzerr umow najmu ani ulg
czynszowych przyznanych najemcom, nie stwierdzono rowniez istotnych zalegtosci czynszowych. Przychody
Ghelamco uzyskiwane od najemcow na dzier 30 czerwca 2021 r. stanowig +/- 41% tacznych przychodow.

- Wycena nieruchomosci inwestycyjnych oraz zapaséw obejmujacych projekty deweloperskie:

o Nieruchomosci inwestycyjne: W odniesieniu do portfela Spétki ujeto dodatnie korekty wartosci
godziwej netto. Gtéwne korekty wartosci godziwej zostaty dokonane w odniesieniu do projektéw
Warsaw HUB (+16 068 tys. EUR), Warsaw UNIT (+45 607 tys. EUR) oraz The Bridge (dawniej Bellona
Tower) (+7 946 tys. EUR), w wyniku prowadzonych w biezgcym okresie dziatarnn deweloperskich i
handlowych, nieznacznie skompensowanych ujemng korektg wartosci godziwej (-0,6 min EUR) w
odniesieniu do pozostatych projektéw, w stopniu odzwierciedlajgcym wptyw COVID-19 na gtdwne
parametry wyceny (gtéwnie stopy zwrotu).

o Zapasy obejmujgce projekty deweloperskie prace budowlane, sprzedaz lokali mieszkalnych oraz
planowane prace deweloperskie w odniesieniu do zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie
nie zostaty znaczaco zakiécone przez pandemie COVID-19. Wedtug analizy przeprowadzonej przez
kierownictwo, nie ma potrzeby dokonywania odpiséw aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci w celu
obnizenia kosztu zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie do poziomu wartosci netto
mozliwej do uzyskania na dzien 30 czerwca 2021 r.

- Pozwolenia: Uzyskiwanie niezbednych zezwolen administracyjnych w 2020 r. i pierwszej potowie 2021 r. byto
utrudnione z powodu ograniczen w dziatalnos$¢ urzedéw spowodowanych pandemig COVID-19. Ryzyko, o
ktérym mowa, jest ograniczane w maksymalnym stopniu poprzez prowadzenie otwartych rozméw ze
stronami, ktérych dotyczy.

- Mniejtatwy dostep do finansowania i/lub wyzsze stopy procentowe wymagane przez banki i rynki finansowe,
z potencjalnym wptywem na ptynnos¢: Dostepnos¢ kredytdw w 2020 i 2021 r. istotnie sie zmniejszyta — banki
w odpowiedzi na wysokg zmiennos¢ otoczenia zaostrzyly kryteria przyznawania kredytéw. Ryzyko, o ktérym
mowa, jest ograniczane w maksymalnym stopniu poprzez prowadzenie otwartych rozméw ze stronami,
ktérych dotyczy. Mimo to, Ghelamco posiada obecnie bardzo zréznicowane Zrédfa finansowania,
obejmujgce rézne rodzaje instrumentéw: kredyty bankowe, obligacje oraz inne instrumenty finansowania
typu mezzanine. Krétkoterminowe zobowigzania z tytutu obligacji w kwocie 284,4 min PLN sg pokrywane
gtéwnie poprzez zastrzeganie aktualnie dostepnych srodkéw oraz refinansowanie w drodze nowych emisji
obligacji w | potowie 2021 roku. Krétkoterminowe kredyty bankowe dotycza kredytéw, ktére sg sptacane z
wptywow z czynszu i/lub ze sprzedazy mieszkan. W lipcu 2021 r. kredyt bankowy dla projektu HUB zostat
refinansowany i zwiekszony z 245 min EUR do 312,5 min EUR. Na dzierh 30 czerwca 2021 r. potrzeby
finansowe Ghelamco w odniesieniu do realizowanych projektdéw sg zaspokojone w wystarczajgcym stopniu.
Biorgc pod uwage solidny portfel projektéw w przygotowaniu, kierownictwo w dalszym ciggu Scisle
monitoruje wskazniki dzwigni finansowej i wyptacalnosci zgodnie z umowami kredytowymi, poszukujgc
najbardziej optymalnego finansowania swoich zobowigzan do zakupu i biezgcych projektéw deweloperskich,
a takze harmonogramy realizacji projektow. Na dzien 30 czerwca 2021 roku Spétka spetniata warunki
okreslone w umowach kredytowych.

2. Istotne zasady rachunkowosci

Niniejsze skrécone skonsolidowane s$rdédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
koncepcjg kosztu historycznego, z wyjagtkiem nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) oraz pochodnych
instrumentow finansowych, ktére wyceniono wedtug wartosci godziwej.
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Wszystkie dane liczbowe zostaty wyrazone w EUR (tys. EUR), o ile nie wskazano inaczej.

Przyjete zasady rachunkowosci sg spojne z zasadami stosowanymi przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Spotki za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 r. oraz — we wiasciwym zakresie —z nowymi
interpretacjami i standardami obowigzujgcymi od 2021 r.

www.ghelamco.com 17
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3. Zapasy obejmujace projekty deweloperskie

Na zapasy obejmujgce projekty deweloperskie sktadajg sie gtéwnie dziatki utrzymywane w celu budowy obiektéow
mieszkalnych oraz budynki mieszkalne — zaréwno ukorczone, jak i znajdujace sie w trakcie budowy.

30/06/2021 31/12/2020

Zapasy obejmujgce projekty deweloperskie 70858 78375
Materiaty
Produkty gotowe

70 858 78 375

Stan zapaséw obejmujacych projekty deweloperskie zmniejszyt sie w poréwnaniu z koricem poprzedniego roku o
7 517 tys. EUR. Gtéwne zmiany dotyczyty:
- stanu projektu Foksal (-6 008 tys. EUR do 17 476 tys. EUR) w zwigzku z przekazaniem projektu do uzytkowania
i zwigzanym z tym ujeciem (sprzedazy i) kosztu wtasnego sprzedazy;
- projektu Flisac (-4 833 tys. EUR do 16 184 tys. EUR) w zwigzku z przekazaniem projektu do uzytkowania i
zZwigzanym z tym ujeciem (sprzedazy i) kosztu wtasnego sprzedazy;

Pozostate zmiany wynikajg z dziatalnosci deweloperskiej dotyczgcej kilku innych biezgcych projektéw. W Nocie 6

przedstawiono rowniez informacje na temat zaktualizowanej wartosci aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania (3
874 tys. EUR na dzien 30 czerwca 2021 r.) zgodnie z MSSF 16.

4. Nieruchomosci inwestycyjne (w budowie)

Stan na 31 grudnia 2020 r. 1061 655
Nabycie nieruchomosci

Nabycie poprzez pofgczenie jednostek
gospodarczych
Pdzniejsze naktady 34748

Przeniesienia

- Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone
do sprzedazy
- Pozostate przeniesienia

Korekta do wartosci godziwej przez wynik 69 006
finansowy

Zbycia -56 080
Réznice kursowe z przeliczenia 13392
pozostate -1712
Stan na 30 czerwca 2021 r. 1121009
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Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg w wartosci godziwej okreslanej przez niezaleznych rzeczoznawcéw
lub zarzad i zaliczane do jednej z czterech kategorii:

A. grunt bez wstepnej akceptacji, utrzymywany ze wzgledu na mozliwo$¢ wzrostu wartosci lub o
nieokreslonym przeznaczeniu (warto$¢ godziwa wedtug metody poréwnawczej);

B. Grunt z wstepng akceptacja, przeznaczony pod dziatalnos¢ dewelopersky i inwestycyjng (wartosé
godziwa wedtug mozliwosci budowy nadajgcego sie do wynajecia m?);

C. Grunt z pozwoleniem na budowe i trwajaca budowa (wartos$¢ godziwa wedtug metody rezydualnej);

D. Gotowe projekty utrzymywane dla celéw inwestycyjnych.

Zgodnie z komunikatem ,,Valuation Practice Alert” z dnia 02.04.2020 opublikowanym przez Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS — Krolewski Instytut Rzeczoznawcow od Wyceny Nieruchomosci), w raportach
niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych umieszcza sie wzmianke, wyceny dla dziatalnosci hotelarskiej zostaty
sporzadzone z uwzglednieniem , istotnej niepewnosci wyceny”, okreslonej przez standardy RICS. W zwigzku z tym
wymagany jest nizszy poziom pewnosci i wieksza ostroznos¢ w odniesieniu do uzyskanych wycen projektéow
hotelowych, niz miatoby to miejsce w normalnych warunkach rynkowych. W celu unikniecia watpliwosci,
niniejsza nota objasniajgca, w tym oswiadczenie o ,istotnej niepewnosci” w odniesieniu do projektéw
hotelowych, nie oznacza, ze odnosne wyceny nie mogg by¢ wiarygodne.

Spdétka celowa (SPV) ‘ Nazwa handlowa Wycena | Kat. | 30/06/2021 ‘ 31/12/2020 |
tys. EUR tys. EUR

Apollo Invest Sp. z 0.0 The Warsaw UNIT JLL C/D 250 595 181094
Postepu SKA Postepu Business Park KNF B 7 166 7090
HUB SKA The HUB KNF D 554234 526798
Sobieski SKA Sobieski Tower BNP B 36 274 35095
Market SKA Mszczondw Logistics Man A 2787 2770
SBP SKA Synergy Business Park, Wroctaw JLL B 23 645 23459
Isola SKA The Bridge i budynek Bellona BNP C/D 53327 40700
Sigma SKA Wola project (dawniej Chopin + Stixx) Savills B/D 48903 46 510
Vogla SKA Plac Vogla Savills | D/A 16 600 15700
Dahlia SKA Wotoska 24 n/d n/d 0 56 080
Synergy SKA Craft (Katowice) JLL C 3500 3600
Azira SKA Nowe Soho (téd?) BNP C 28173 27199
Estima SKA Kreo (Wadowicka Krakéw) BNP C 11 158 10272
Prima Bud Sp. z 0.0. tomianki Man D/A 4713 4523
Abisal Grunt Cresa A 24700 25000
Unique SKA Pl. Grzybowski KNF B 36 969 35788
Aktywa z tytutu prawa do

uzy:,lrcl)war:/ia P Man n/d 18 265 19977
RAZEM: 1121009 1061655

Legenda: KNF = Knight Frank, JLL= Jones Lang Lasalle, BNP = BNP Paribas, Cresa = Cresa, Savills = Savills, Man =
wycena przez kierownictwo

Srednie stopy zysku (lub kapitalizacji) stosowane w wycenach rzeczoznawcéw na 30 czerwca przedstawiaty sie
nastepujaco:
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0d 4,25% do 7,85% dla projektow polskich w zaleznosci od specyfiki, charakteru i lokalizacji obiektu (wobec 4,35%
do 8,50% na 31 grudnia 2020 r.).

W biezacym okresie projekt Wotoska 24 na warszawskim Mokotowie zostat sprzedany z dniem 23 kwietnia 2021
roku czeskiemu inwestorowi instytucjonalnemu ZFP Investments. Projekt sktada sie z budynku biurowego i czesci
ustugowej na parterze, o powierzchni ok. 23.250 m? wraz z parkingiem podziemnym. W momencie sfinalizowania
sprzedazy wskaznik obtozenia projektu wynosit 97%. Warto$é nieruchomosci w transakgji zostata ustalona na
60,5 min EUR. Poniewaz wartos¢ bilansowa (godziwa) na koniec 2020 r. byta prawie réwna wartosci sprzedazy
netto, wynik ze zbycia w biezgcym okresie jest nieistotny. Na moment zawarcia transakgji kredyty bankowe
zostaty sptacone na kwote 32,5 min EUR.

Wiecej informacji na temat salda aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania, ktére zostaty ujete zgodnie z MSSF
16, przedstawiono w Nocie 6.
5. Oprocentowane kredyty i pozyczki

30/06/2021  31/12/2020
Dtugoterminowe

Kredyty bankowe — zmienna stopa procentowa 361092 363122
Inne kredyty i pozyczki — Obligacje 231621 225656
Inne kredyty i pozyczki — pozostate 12 462 18 364
Zobowigzania z tytutu leasingu 20563 21304

625738 628 446

Krétkoterminowe

Kredyty bankowe —zmienna stopa procentowa 6672 13 805
Inne kredyty i pozyczki — Obligacje 59534 28 737
Inne kredyty i pozyczki — pozostate 33964 36013
Zobowigzania z tytutu leasingu 1576 1641

101 746 80196
RAZEM 727 484 708 642

5.1 Kredyty i pozyczki bankowe (367 764 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 361 092 tys. EUR,
krétkoterminowe: 6 672 tys. EUR).

W trakcie okresu Grupa zaciggneta nowe zabezpieczone kredyty bankowe w EUR i/lub PLN oraz korzystata z
posiadanych linii kredytowych w fgcznej wysokosci 24 103 tys. EUR oprocentowanych wg stawek EURIBOR i
WIBOR. Z drugiej strony dokonano sptat (i/lub refinansowania) na kwote 33 266 tys. EUR, bez uwzgledniania
przedtuzenia szeregu kredytéw i pozyczek. Sptaty w biezgcym okresie zwigzane sg gtéwnie ze sprzedazg projektu
Wotoska 24, ktéra miata miejsce w kwietniu.

Pozyskujac finansowanie dtuzne dla swoich (wiekszych) projektéw, Spotka kazdorazowo negocjuje umowy
dtugoterminowe z bankami. Zgodnie z tymi umowami bank dokonuje konwersji kredytéw na zakup gruntéw na
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kredyty rozwojowe (dodatkowe ok. 2-4 lata) oraz kredytéw rozwojowych na kredyty inwestycyjne (najczesciej 5-
letnie) po spetnieniu uprzednio uzgodnionych warunkow.

Wiekszos¢ bankdw, z ktérymi Spdtka wspdtpracuje, przyjeta powyzsze zasady jako ramy dla dotychczasowej,
biezacej i przysztej wspdtpracy.

Jesli chodzi o krétkoterminowe kredyty bankowe o ograniczonej kwocie, ktére nie zostaty sptacone, nalezy dodac,
ze w drugiej potowie 2021 r. cze$¢ z nich zostanie faktycznie sptacona zgodnie z warunkami umownymi, a czes¢
zostanie przedtuzona lub zrefinansowana (np. poprzez konwersje na kredyt na dziatalno$¢ deweloperska lub
kredyt inwestycyjny).

Termin wymagalnosci 44% niesptaconych dtugoterminowych kredytéw bankowych przypada w okresie 3 lat,
natomiast termin sptaty pozostatych 56% kredytéw jest diuzszy niz 5 lat.

Krétko po zakonczeniu okresu, w lipcu 2021 roku Spdtka z sukcesem dokonata refinansowania finansowania
projektu Warsaw HUB (245 min EUR) na taczng kwote 312,5 min EUR z Aareal Bank AG. Kredyt budowlany
udzielony poczatkowo przez konsorcjum polskich bankdw zostat sptacony 28 lipca 2021 roku.

5.2 Inne kredyty i pozyczki: Obligacje (291 155 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 231 621 tys. EUR,
krétkoterminowe: 59 534 tys. EUR).

W dniu 2 lutego 2021 r. Ghelamco Invest Sp. z 0.0. ustanowito nowy Program Emisji Obligacji (numer IX) na tgczng

maksymalng kwote 400 000 tys. PLN, dopuszczajgcy zaréwno oferty publiczne, jak i emisje prywatne obligacji w

celu finansowania projektow inwestycyjnych. Serie obligacji wyemitowane w ramach tego programu s3

zabezpieczone gwarancjg udzielong przez Granbero Holdings Ltd. W ramach tego nowego programu w pierwszej

potowie 2021 roku wyemitowane zostaty nastepujace transze obligacji:

- wdniu 10 marca 2021 r. na kwote 35 000 tys. PLN (seria PU1). Termin wykupu tych obligacji przypada na 16
grudnia 2024 r., a oprocentowanie jest rowne stawce WIBOR 6M + 5,0%.

- wdniu 25 marca 2021 r. na kwote 285 000 tys. PLN (seria PU2). Termin wykupu tych obligacji przypada na
16 grudnia 2024 r., a oprocentowanie jest rowne stawce WIBOR 6M + 5,0%.

- wdniu 8 czerwca 2021 r. na kwote 80 000 tys. PLN (seria PU3). Termin wykupu tych obligacji przypada na 16
grudnia 2024 r., a oprocentowanie jest réwne stawce WIBOR 6M + 5,0%.

Woptywy z powyzszych emisji obligacji sg przeznaczone na umorzenie innych/obecnych obligacji pozostajgcych
w obiegu, na obstuge (sptate odsetek) witasciwych programéw obligacji oraz na finansowanie projektéw
deweloperskich Spotki na obszarze metropolii warszawskiej, we Wroctawiu lub w Katowicach.

W biezgcym okresie spdtka dokonata wykupu obligacji pozostajgcych w obiegu (czeSciowo w ramach
wczesniejszego wykupu, a czesciowo w dniu zapadalnosci) za tgczng kwote 254 591 tys. PLN.

W dniu 10 czerwca 2021 r. Ghelamco Invest Sp. z 0.0. ustanowito nowy Program Emisji Obligacji (numer X) na
maksymalng kwote 200 000 tys. PLN, dopuszczajgcy zaréwno oferty publiczne, jak i emisje prywatne obligacji w
celu finansowania projektéw inwestycyjnych.

taczne saldo obligacji pozostajacych w obiegu na dzien bilansowy (291 155 tys. EUR) odpowiada wartosci emis;ji

(1 347 771 tys. PLN) pomniejszonej o skapitalizowane koszty emisji, ktére sg amortyzowane przez okres waznosci
obligaciji.
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Po zakonczeniu okresu (w dniu 16 lipca 2021 roku) Spétka wyemitowata obligacje w ramach swojego nowego
programu (numer X) na kwote 30 000 tys. PLN (seria PW1). Obligacje te zostaty wyemitowane na okres 4 lat i s3
oprocentowane wedtug stawki WIBOR 6 miesiecy + 5,0%. Wptywy z tych obligacji zostang réwniez przeznaczone
na wykup i obstuge obligacji pozostajacych do wykupu (w terminie wykupu lub poprzez wczesniejszy wykup) oraz
na finansowanie projektéw nieruchomosciowych Spofki.

5.3 Inne kredyty i pozyczki: Pozostate (46 426 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 12 462 tys. EUR,
krétkoterminowe: 33 964 tys. EUR).

Pozostate inne kredyty i pozyczki pozostate do sptaty obejmuja gtéwnie dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw
powigzanych (8 534 tys. EUR) oraz kilka pozyczek krdtkoterminowych od podmiotéw niepowigzanych (37 892
tys. EUR).

5.4 Zobowigzania z tytutu leasingu (22 139 tys. EUR, w tym diugoterminowe: 20 563 tys. EUR,
krétkoterminowe: 1 576 tys. EUR).

Zobowigzania z tytutu leasingu (dtugo- i krotkoterminowe) odnoszg sie w catosci do nieodwotywalnych umoéw
dzierzawy gruntéw zwigzanych z poszczegdlnymi projektami. Powyzsze zobowigzania z tytutu leasingu zostaty
ujete zgodnie z wymogami MSSF 16 ,Leasing”. Wiecej informacji przedstawiono w Nocie 6.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. nie miaty miejsca zadne opdznienia w ptatnosciach ani naruszenia warunkéw umow
kredytowych.Zabezpieczenie kredytéw bankowych stanowig m.in. projekty budowlane prowadzone przez
Spotke, w tym grunty oraz roboty w toku, zastaw na udziatach w spdtce celowej itp. Zabezpieczenie
wyemitowanych obligacji stanowi gwarancja wykupu udzielona przez Granbero Holdings Ltd (Spétke). Umowy o
kredyty udzielane przez banki zawierajg niekiedy szereg zobowigzan do spetnienia okreslonych wymogdéw
(stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci, stosunek wartosci kredytu do kosztu inwestycji, wskaznik
pokrycia obstugi dtugu). W ciggu okresu oraz na dzier koriczacy okres nie miaty miejsca zadne zdarzenia
stanowigce naruszenie umow kredytowych. Ponadto na dzier bilansowy Spdtka spetniata wszystkie warunki
emisji obligacji.

6. Zobowigzania dotyczace dzierzawy (gruntu) (dot. Prawa wieczystego uzytkowania)

Kwoty ujete w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej i skréconym skonsolidowanym
rachunku zyskow i strat:

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujete zgodnie z MSSF 16
Aktywa z tytutu prawa | Aktywa z tytutu prawa do
do uzytkowania uzytkowania
Nieruchomosci Zapasy obejmujgce projekty
inwestycyjne deweloperskie Razem
1/01/2020 20677 3295 23972
Zwiekszenie (nowe) 1524 95 1619
Zmniejszenie 0 -48 -48
Aktualizacja wyceny -629 -118 -747
Réznice kursowe -1597 -254 -1851
31/12/2020 19977 2968 22945
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Zwiekszenie (nowe) 259 936 1195
Zmniejszenie -1579 -2 -1581
Aktualizacja wyceny -807 -90 -897
Réznice kursowe 415 62 477
30/06/2021 18 265 3874 22139
Zobowiazania z tytutu leasingu ujete zgodnie z MSSF 16
Zobowigzania Zobowigzania
dtugoterminowe z tyt. | krétkoterminowe z
leasingu tyt. leasingu Razem
1/01/2020 21787 2185 23972
Zwiekszenie (nowe) 1549 71 1620
Sptata 0 -811 -811
Zmniejszenie -48 0 -48
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (*) 63 0 63
Przeniesienie zobowigzan d-term. do k-term. -364 364 0
Réznice kursowe -1683 -168 -1851
31/12/2020 21304 1641 22945
Zwiekszenie (nowe) 1123 73 1196
Sptata 0 -768 -768
Zmniejszenie -1581 0 -1581
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (*) -130 0 -130
Przeniesienie zobowigzan d-term. do k-term. -596 596 0
Réznice kursowe 443 34 477
30/06/2021 20563 1576 22139

(*): ujete w pozostatych kosztach finansowych. Wiecej informacji przedstawiono ponizej w Nocie 9 Przychody i

koszty finansowe.

Spétka zawarta niepodlegajgce anulowaniu umowy leasingu dotyczace praw do gruntu z podstawowym

okresem leasingu wynoszgcym zwykle 99 lat (prawo wieczystego uzytkowania). Wszystkie umowy leasingu

zawierajg klauzule umozliwiajgcy coroczng korekte w gére obcigzenia z tytutu najmu w zaleznosci od
obowigzujgcych warunkdéw rynkowych. Na koniec pierwszego pétrocza 2021 roku Srednia dtugosé okresu

najmu wynosi ok. 77 lat.

Wszystkie kwalifikujgce sie umowy leasingowe zostaty ujete jako aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz
odpowiadajgce im zobowigzania z tytutu leasingu. Zastosowana kraricowa stopa procentowa w przypadku
dziatalnosci w Polsce wynosi 7,7%. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie w wartosci godziwej, na
ktorg sktada sie wartosé biezaca poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu.

23
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7. Przychody
Rozréznia sie nastepujgce zrédta przychoddw:

Przychody pochodzg gtéwnie z nastepujacych zrédet:

30/06/2021| 30/06/2020
Sprzedaz inwestycji mieszkaniowych 19447 11326
Przychody z najmu 13597 2969
PRZYCHODY OGOtEM 33044 14 295

Wozrost sprzedazy inwestycji mieszkaniowych jest zwigzany z przekazaniem do uzytku sprzedanych lokali
mieszkalnych w projektach Foksal i Flisak w Warszawie. Przychody (i koszty sprzedazy) zwigzane ze sprzedanymi
mieszkaniami zostaty ujete w oparciu o podpisane przez nabywcéw protokoty przekazania.

Przychody z najmu na dzier 30 czerwca 2021 r. dotyczg czynszu z inwestycji komercyjnych (gtéwnie Warsaw HUB,
Woftoska 24 i Plac Vogla). Wzrost w stosunku do roku ubiegtego zwigzany jest gtéwnie z oddaniem do uzytku
projektu HUB w Il potowie 2020 r. oraz pdzniejszym wprowadzeniem sie nowych najemcéw, co w petni wptyneto
na przychody z najmu w biezgcym okresie.

Zmiana kosztu wytworzenia zapasow obejmujacych projekty deweloperskie przebiega zgodnie ze zmiang
poziomu sprzedazy. Marza brutto uzalezniona jest od rodzaju sprzedawanych projektéw i rynku.

8. Inne pozycje uwzglednione w zysku/stracie z dziatalnosci operacyjnej

30/06/2021 30/06/2020
Pozostate przychody operacyjne 4640 996

Pozostate przychody operacyjne w biezgcym okresie obejmujg gtéwnie koszty wykoriczenia pomieszczen
przenoszone na najemcow w projekcie Unit (ok. 4 182 tys. EUR). Pozostata czes¢ pozostatych przychodow
operacyjnych wynika z mniejszych kwot refakturowanych na podmioty powigzane oraz wyniku na sprzedazy
projektu Wotoska 24 (-387 tys. EUR).

Pozostate przychody operacyjne za poprzedni rok obejmowaty gtéwnie zysk ze zbycia spétki RE Commercial
Services Sp. z 0.0. na rzecz Hanseta Holding Ltd za kwote 658 tys. EUR.

30/06/2021 30/06/2020
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci 69 006 103 821
inwestycyjnych

Korekty wartosci godziwej dokonane w pierwszej potowie 2021 r. wynoszg 69 006 tys. EUR, co wynika gtéwnie z
kontynuowanych w biezgcym okresie dziatan inzynieryjnych, deweloperskich, budowlanych oraz w zakresie
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wynajmu w pofgczeniu ze zmiang warunkdw rynkowych (zmiana wysokosci zysku i czynszu). Gtéwne korekty
wartosci godziwej zostaty dokonane w odniesieniu do projektéw Unit (45 607 tys. EUR), the HUB (16 068 tys.
EUR) oraz the Bridge/Bellona Tower (7 946 tys. EUR). W przypadku pozostatych projektéw odnotowano ogdlng,
nieznacznie ujemng korekte wartosci godziwej w wysokosci 0,6 min EUR, w zwigzku z wptywem kryzysu
zwigzanego z Covid-19 na gtéwne parametry wyceny (gtéwnie stopy zwrotu).

30/06/2021 30/06/2020
Pozostate koszty operacyjne

Koszty mieszkaniowe 146 0
Podatki i opfaty 1164 387
Koszty ubezpieczenia 119 10
Koszty audytéw, obstugi prawnej i podatkowe;j 641 618
Promocja 94 175
Koszty sprzedazy / posrednictwa 374 403
Koszty utrzymania i napraw (projektow) 4018 582
Koszty gwarancji najmu 426 322
Koszty operacyjne z podmiotami powigzanymi 6712 714
Rézne 932 292
Razem: 14 626 3503

Pozostate koszty operacyjne za biezgcy okres ulegty znacznemu zwiekszeniu o 11 123 tys. EUR do kwoty 14 626
tys. EUR. Wzrost ten wynika w znacznej mierze z relatywnie wysokich w biezgcym roku podatkdw i optat oraz
kosztéw utrzymania i remontow (projektow). Wzrost wynika gtownie z oddania do uzytku projektu Warsaw HUB.
Projekt Warsaw HUB zostat oddany do uzytku w drugiej potowie 2020 roku. Nastepnie do obiektu wprowadzili
sie lokatorzy i uruchomiono hotel, co spowodowato powstanie kosztéw operacyjnych.

Znaczaco wzrosty rowniez koszty zwigzane z podmiotami powigzanymi, gtéwnie w zwigzku z obcigzajgcymi
Ghelamco Poland Sp. z 0.0. kosztami wykoriczenia pomieszczen w projekcie UNIT w Warszawie (o wartosci ok. 4
182 tys. EUR), ktdre z kolei byty przenoszone na najemcéw (poprzez pozostate przychody).

9. Przychody i koszty finansowe

30/06/2021 30/06/2020

Dodatnie réznice kursowe 11854

Przychody z tytutu odsetek 7 299 6 195
Inne przychody finansowe 15 -226
Przychody finansowe razem 19 168 5969
Koszty z tytutu odsetek -9 809 -1277
Pozostate koszty finansowe -3373 -2972
Ujemne réznice kursowe - -4 506
Koszty finansowe razem -13 182 -8 755
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Znaczacy wzrost kosztéow z tytutu odsetek zwigzany jest gtdwnie z oddaniem do uzytku projektu Warsaw HUB
oraz czesciowym oddaniem do uzytku projektu Warsaw UNIT.. Koszty finansowania projektéw w budowie s3g
aktywowane, natomiast koszty finansowania projektow oddanych do uzytkowania/ generujacych przychody s
ujmowane w kosztach.

Pozostate koszty finansowe dotyczg gtdwnie (amortyzacji) skapitalizowanych optat i kosztéw zwigzanych z
kredytem. Dodatnie réznice kursowe (11 854 tys. EUR) wynikajg gtéwnie z wzmocnienia PLN w stosunku do EUR
(zwigzane gtéwnie z przewalutowaniem po kursie kasowym kredytéw bankowych (w EUR) pozostajacych do
sptaty w polskich podmiotach).

10. Podatki dochodowe

30/06/2021 30/06/2020

Biezgca cze$¢ podatku dochodowego -397 -216
Podatek odroczony -16 856 -16 607
Podatek dochodowy razem -17 253 -16 823

Obcigzenia z tytutu podatku odroczonego dotyczg gtéwnie utworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego od
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.
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11. Instrumenty finansowe

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie wszystkich instrumentéw finansowych wedtug kategorii zgodnie
z MSSF 9 wraz z wartoscig godziwg kazdego instrumentu oraz hierarchig wartosci godziwej:

30/06/2021
Wyceniane wg
zamortyzowanego Poziom
Instrumenty finansowe (x 1 000 EUR) . &é
FVTPL FVoC! kosztu/zob‘ finansowe Wart'osc wartosci
wyceniane wg godziwa L
godziwej
zamortyzowanego
kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
Pozostate aktywa finansowe - 239 239 2
Naleznosci dtugoterminowe
Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe 401 801 401801 )
czynne
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci )
dysponowania
Naleznosci krétkoterminowe
Nalezm')sulz'tytufu dostaw i ustug oraz 195715 195 715 )
pozostate naleznosci
Instrumenty pochodne - - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 34254 34254 2
Aktywa finansowe razem 632 009 632 009
Oprocentowane kredyty i pozyczki — dtugoterminowe
Kredyty bankowe 361092 361092 2
Obligacje 231621 231851 1
Inne kredyty i pozyczki 12 462 12 462 2
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 20563 20563 2
Oprocentowane kredyty i pozyczki—
krétkoterminowe
Kredyty bankowe 6672 6672 2
Obligacje 59534 59 453 1
Inne kredyty i pozyczki 33964 33964 2
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 1576 1576 2
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobownqz'anla z tytutu dostaw i ustug oraz 15919 )
pozostate zobowigzania 15919
Zobowiazania finansowe razem 743 403 743 552
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31/12/2020
Wyceniane wg
zamortyzowanego
Instrumenty finansowe (x 1 000 EUR) kosztu/zob. . P°Zi°':n
FVTPL FVOCI finansowe Wartosc¢ godziwa | wartosci
wyceniane wg godziwej
zamortyzowanego
kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
Pozostate aktywa finansowe 233 233 2
Naleznosci dtugoterminowe
Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe 365 314 365314 )
czynne
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci )
dysponowania
Naleznosci krétkoterminowe
Nalezm')sulz 'tytufu dostaw i ustug oraz 176 657 176 657 )
pozostate naleznosci
Instrumenty pochodne - - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 39163 39163 2
Aktywa finansowe razem 0 0 581367 581367
Oprocentowane kredyty i pozyczki — dtugoterminowe
Kredyty bankowe 363122 363 122 2
Obligacje 225656 225514 1
Inne kredyty i pozyczki 18362 18362 2
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 21304 21304 2
Oprocentowane kredyty i pozyczki—
krétkoterminowe
Kredyty bankowe 13 805 13 805 2
Obligacje 28737 28720 1
Inne kredyty i pozyczki 36013 36013 2
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 1641 1641 2
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobownqz'anla .ztytu’fu dostaw i ustug oraz 14535 14535 )
pozostate zobowigzania
Zobowigzania finansowe razem 0 0 723175 723016
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Tabela powyzej przedstawia analize instrumentéw finansowych pogrupowanych na poziomie 1-3 w zaleznosci

od stopnia, w jakim mozliwe jest okreslenie wartosci godziwej (ujetej w sprawozdaniu z sytuacji finansowej lub

ujawnionej w notach):

- Poziom 1 wyceny w wartosci godziwej wynika z cen notowanych (nieskorygowanych) na aktywnych rynkach
dla takich samych aktywéw lub zobowigzan.

- Poziom 2 wycenyw wartosci godziwej wynika zdanych wejSciowych innych niz ceny notowane
uwzglednione na poziomie 1, ktére obserwuje sie dla sktadnika aktywéw lub zobowigzania — bezposrednio
(tj. jako ceny) lub posrednio (tj. na podstawie cen).

- Poziom 3 wyceny w wartosci godziwej wynika z technik wyceny uwzgledniajacych dane wejsciowe dotyczace
sktadnika aktywéw lub zobowigzania, ktore nie sg oparte na obserwowanych danych rynkowych (dane
wejsciowe nieobserwowalne).

12. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Dziatalno$¢ Ghelamco (Konsorcjum) prowadzona jest w ramach trzech gtéwnych holdingéw pozostajgcych pod
wspolng kontrolg faktycznych akcjonariuszy:

- Holding Inwestycyjny: obejmuje Srodki inwestowane w projekty dotyczgce nieruchomosci w Belgii, Francji
oraz Wielkiej Brytanii, a takze podmioty celowe typu Financing Vehicles dziatajgce wewnatrz grupy — zwane dalej
,Grupa Inwestycyjng” lub ,,Grupa”;

- Holding Deweloperski: obejmuje miedzynarodowe podmioty swiadczace ustugi budowlane, inzynierskie i
deweloperskie na rzecz Grupy Inwestycyjnej;

- Holding portfelowy: obejmuje pozostate rodzaje dziatalnosci i inwestycje w nieruchomosci, pozostajgce
pod kontrolg faktycznych akcjonariuszy; oraz

- Ghelamco European Property Fund (Europejski Fundusz Nieruchomosci Ghelamco): obejmujacy od 2016
projekty nieruchomosciowe utrzymywane przez dtuzszy okres jako produkty generujgce dochéd.

Granbero Holdings Ltd (,,Spdtka”) jest spotkg dominujacy dla dziatalnosci w Polsce prowadzonej przez spotke
Ghelamco Group Comm. VA, ktéra z kolei jest spotka dominujgca dla Grupy Inwestycyjnej. Granbero Holdings Ltd
wraz z jej bezposrednimi i posrednimi prawnymi jednostkami zaleznymi stanowi jednostke sprawozdawcza na
potrzeby niniejszego Srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego.

Salda i rozrachunki pomiedzy Spétka a podmiotami powigzanymi (nalezgcymi do Holdingu Deweloperskiego i
Holdingu Portfelowego) dotycza gtéwnie ustug budowlanych i deweloperskich z jednej strony, a takze innych
transakgji (finansowych) z podmiotami powigzanymi z drugiej strony.

Transakcje handlowe: zakup ustug budowlanych, inzynieryjnych oraz innych zwigzanych z nimi ustug od
podmiotéw powigzanych

Ustugi budowlane i deweloperskie
Spétka zawarfa umowy o ustugi deweloperskie i budowlane ze spdétkami deweloperskimi i budowlanymi
(,, Wykonawcy”) bedacymi jednostkami zaleznymi spotki International Real Estate Services Comm. VA— podmiotu
dominujgcego nalezacego do Ghelamco ,,Holdingu Deweloperskiego”:

e  Ghelamco Poland z siedzibg w Warszawie.
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Ustugi w zakresie projektéw inZynieryjnych i architektonicznych

Safe Invest Sp. z o0.0. (spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig prawa polskiego), bedaca (bez)posrednio
jednostkg zalezng International Real Estate Services Comm. VA, podmiotu dominujacego nalezgcego do
Ghelamco ,,Holdingu Deweloperskiego”, koordynuje ustugi inzynieryjne i architektoniczne $wiadczone na rzecz
Spétki zgodnie z warunkami odpowiednich uméw. Zakup ustug od Safe Invest Sp. z 0.0. stanowi ponad 80%
wszystkich ustug inzynieryjnych, w zakresie projektowania architektonicznego oraz innych z nimi zwigzanych
nabywanych przez Spotke.

13.Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi

Zrealizowane zyski i powigzane wptywy, ktdre sg wygenerowane przez dziatalnos$¢ deweloperska Spétki moga
zosta¢ nie tylko ponownie zainwestowane w polskie projekty, lecz rdwniez — z zachowaniem zgodnosci z
obowigzujacymi warunkami umownymi — zainwestowane w projekty lub podmioty w innych krajach lub w
podmioty nalezgce do Holdingu Deweloperskiego, Holdingu Portfelowego lub Funduszu Nieruchomosci w postaci
pozyczek krétko- i dtugoterminowych.

Opisane powyzej transakcje i rozrachunki z podmiotami powigzanymi mozna wyszczegélni¢ nastepujgco:

30/06/2021 30/06/2020
Zakup ustug budowlanych, inzynieryjnych i ustug w zakresie
projektowania architektonicznego -27 089 -79 186
Przychody z tytutu odsetek 6 555 5443

30/06/2021 31/12/2020
naleznosci z tytutu dostaw i ustug od podmiotéw powigzanych 1 79
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wobec podmiotéw powigzanych -2015 -1 065
pozyczki dtugoterminowe udzielone podmiotom powigzanym 378811 348 642
pozyczki krétkoterminowe udzielone podmiotom powigzanym 20000 6287
naleznosci z tytutu odsetek od podmiotéw powigzanych 51336 45341
naleznosci krétkoterminowe od podmiotéw powigzanych 107 948 109 975
zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych z tytutu pozyczek
dtugoterminowych -8534 -7712
zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych z tytutu odsetek -403 -576
zobowigzania krétkoterminowe wobec podmiotéw powigzanych 0 0

14. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po zakonczeniu okresu (w dniu 16 lipca 2021 roku) Spétka wyemitowata obligacje w ramach swojego nowego
programu (numer X) na kwote 30 000 tys. PLN (seria PW1). Obligacje te zostaty wyemitowane na okres 4 lat i s3
oprocentowane wedtug stawki WIBOR 6 miesiecy + 5,0%. Wptywy z tych obligacji zostang réwniez przeznaczone
na wykup i obstuge obligacji pozostajgcych do wykupu (w terminie wykupu lub poprzez wczesniejszy wykup) oraz
na finansowanie projektdw nieruchomosciowych Spofki.
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Krotko po zakoriczeniu okresu, w lipcu 2021 roku Spétka z sukcesem dokonata refinansowania finansowania
projektu Warsaw HUB (245 miIn EUR) na taczng kwote 312,5 min EUR z Aareal Bank AG. Kredyt budowlany
udzielony poczatkowo przez konsorcjum polskich bankéw zostat sptacony 28 lipca 2021 roku.
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KPMG

Raport niezaleznego bieglego rewidenta dla zarzadu spétki Granbero Holdings Ltd. z przegladu
skroconych skonsolidowanych srédrocznych informaciji finansowych na dzien 30 czerwca 2021 r. oraz za
okres szesciu miesiecy zakonczony tego dnia

Wprowadzenie

Dokonalismy przeglagdu zatgczonego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej spotki
Granbero Holdings Ltd. na dzien 30 czerwca 2021 r., skroconego skonsolidowanego sprawozdania z zyskow lub
strat i innych catkowitych dochodéw, sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym oraz sprawozdania z przeptywow
pienieznych za okres szesciu miesiecy zakonczony tego dnia oraz informacji dodatkowych do $rédrocznych
informacji  finansowych (,skrécone skonsolidowane $rédroczne informacje finansowe”). Zarzad jest
odpowiedzialny za sporzgdzenie i prezentacje skroconych skonsolidowanych srédrocznych informacii
finansowych zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, zatwierdzonym przez Unie
Europejska. Naszym zadaniem jest wyrazenie wnioskow na temat tych skréconych Skonsolidowanych
$rodrocznych informacii finansowych w oparciu o przeprowadzony przez nas przeglad.

Zakres przegladu

Nasz przeglad przeprowadzilismy stosownie do postanowien Migdzynarodowego Standardu Ustug Przegladu
2410 — ,Przeglad $rédrocznych informacii finansowych przeprowadzany przez niezaleznego biegtego rewidenta
jednostki”. Przeglad $rédrocznych informacji finansowych obejmuje wykorzystanie informacji uzyskanych w
szczegblnosci od oséb odpowiedzialnych za finanse i ksiggowos¢ jednostki oraz zastosowanie procedur
analitycznych i innych procedur przegladu. Zakres przegladu jest istotnie wezszy niz zakres badania
przeprowadzanego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rewizji Finansowej, a zatem nie pozwala na
uzyskanie pewnosci, ze zidentyfikowano wszystkie istotne kwestie, ktére mogtyby zosta¢ stwierdzone w ramach
badania. W zwigzku z powyzszym, nie wyrazamy opinii z badania.

Whniosek

Przeprowadzony przez nas przeglad nie wykazat niczego, co pozwalatoby sgdzi¢, ze zatgczone skrdocone
skonsolidowane $ro6droczne informacje finansowe na dzien 30 czerwca 2021 r. oraz za okres szesciu miesiecy
zakonczony tego dnia nie zostaty sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z MSR 34
,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, zatwierdzonego przez Unie Europejska.

Zaventem, 30 wrzes$nia 2021 r.
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KPMG Bedrijfsrevisoren — Reviseurs d’Entreprises

Biegty rewident
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