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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zgodnie z przepisami art. 52 ust. 1 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity -
Dz. U. z 2017 roku, poz. 23421 2201 z pbZniejszymi zmianami, dalej ,,Ustawa”) obowigzkiem Zarzadu Griffin
Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia ("Spotka") jest zapewni¢ sporzadzenie rocznego
sprawozdania finansowego odzwierciedlajacego jasny i rzetelny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej Spdtki

na koniec roku obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.

Zalaczone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Ustaws i sklada sig¢ z:

- wprowadzenia do sprawozdania finansowego;

- bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2017 roku, ktéry po stronie aktywdw i pasywéw wykazuje sume
110 487,5 tys. zi;

- rachunku zyskéw 1 strat sporzadzonego w wariancie poréwnawczym za okres od 1 stycznia 2017 roku do
31 grudnia 2017 roku wykazujacego zysk netto w wysokosci 138,5 tys. z;

- rachunku przeplywéw pienieznych za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku wykazujacego
zmniejszenie stanu srodkéw pienieznych o kwote 100 381,9 tys. zt;

- zestawienia zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku
wykazujacego zwigkszenie stanu kapitalu wlasnego o kwote 138,5 tys. zi;

- dodatkowych informacji 1 objasnieni.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie ze stosowana przez Spotke polityka rachunkowosd

przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci Spotki w dajacej sig przewidzie¢ przysziosci.

Niniejsze sprawozdanie sklada si¢ z 26 kolejno ponumerowanych stron.

Barbara Sikora Michat Stanioszczy]

Preges Zarzadu Pelnomocnike w imtientt MDDP Spitka 7 ograniczong odpowiedvjalnosiq
Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

s oaen

Magdalena Michniewicz
Kierownik Dziatu Kontrok Wewngtranef i Sprawozdawezosicd MDDP
Spitka 2 ograniczonq odpowiedgialnoiciq Finanse i Ksiggowosé sp.k.

Warszawa, 28 maja 2018 roku
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Informacije ogdlne

Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia (zwana dalej “Spétka” lub “Jednostka™)
powstata na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 4 lutego 2013 roku. Siedziba Spéiki miesci si¢ w Warszawie,
al. Szucha 6.

Spétka jest zarejestrowana pod numerem statystycznym REGON 146723030 oraz NIP 1182092533.

Spélka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
KRS 465667.

Zgodnie z umowa Spétka zostala utworzona na czas nieokreslony.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci Spotki jest dzialalnosé finansowa.

W biezacym roku obrotowym i do dnia podpisania niniejszego sprawozdania finansowego funkcje Prezesa
Zarzadu pelnita Pani Barbara Sikora.

W Spoélce nie zostala powolana rada nadzorcza.

Okres objety sprawozdaniem
Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku,
natomiast dane poréwnawcze obejmuja okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku.

Prowadzenie ksiagg rachunkowych

Ksiggi rachunkowe prowadzone sa przez firm¢ MDDP Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia Finanse i
Ksiegowosé sp.k. z siedzibg w Warszawie, ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, X1I
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 267836.

Zalozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Spoélki zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnodci
gospodarczej w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci, czyli co najmniej 12 miesigcy liczac od dnia bilansowego,
w niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadlo$ci. Na dzien
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad nie stwierdza Zadnych okolicznosci wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania przez Spotke dzialalnosci gospodarczej.
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Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w zgodzie z praktyka stosowang przez jednostki dziatajace w
Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajace z przepisow Ustawy i wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spoétke zasady rachunkowosci stosowane byly w sposéb ciagly 1 sa one zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

Rachunek zyskéw i strat Spotka sporzadzita w wariancie poréwnawczym.

Rachunek przeplywéw pienieznych sporzadzono metods posrednia.

Dane oddziatéw wchodzgcych w sktad sprawozdania facznego
Spotka nie posiada wewnetrznych jednostek organizacyjnych sporzadzajacych samodzielne sprawozdanie

finansowe.

Opis przyjetych zasad rachunkowosci
Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone wycenia si¢ w skorygowanej cenie nabycia. Przez skorygowang ceng¢ nabycia rozumie si¢
cene nabycia, w jakiej skladnik aktywéw finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony do ksiag
rachunkowych, pomniejszona o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana o skumulowana
kwote zdyskontowanej réznicy pomiedzy wartoscia poczatkows 1 jego wartoscia w terminie wymagalnosci,

wyliczona za pomoca efektywnej stopy procentowe;.

Nalezno$ci

W sprawozdaniu finansowym nalezno$ci wykazywane sa w podziale na naleznosci diugo- i krétkoterminowe
oraz od podmiotéw powiazanych, pozostalych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale i pozostalych podmiotéw. Naleznosci krotkoterminowe obejmuja ogét naleznosci z tytutu dostaw i
ustug oraz calo$c lub czes¢ naleznosci z innych tytuléw niezaliczonych do aktywéw finansowych, a ktore staja
si¢ wymagalne w ciagu 12 miesigcy od dnia bilansowego.

Naleznosci wykazuje si¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznosci, w wartosci netto

(pomniejszonej o odpisy aktualizujace).

Aktywa pieniezne
Do aktywdw pienigznych zalicza si¢ aktywa w formie krajowych srodkéw platniczych, walut obceych i dewiz

oraz w szczegolnosci naliczone odsetki od aktywéw finansowych.
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Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow
Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow dokonywane sa w odniesieniu do poniesionych kosztow
dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych. W pozycji rozliczen migdzyokresowych czynnych sa

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

Kapital wiasny

Kapitaly wlasne ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w wartoéci nominalnej z podzialem na ich rodzaje 1
wedlug zasad okreslonych przepisami prawa, postanowieniami statutu lub umowy o utworzeniu Jednostki i
w warto$ci wpisanej w rejestrze sadowym. Zadeklarowane, lecz niewniesione wktady kapitatowe ujmuje sie

jako nalezne wktady na poczet kapitatu w aktywach.

Zobowigzania

W sprawozdaniu finansowym zobowiazania wykazywane sa w podziale na zobowiazania diugo-
i krétkoterminowe oraz od podmiotéw powiazanych i pozostalych podmiotéw. Zobowiazania
krotkoterminowe to ogdl zobowiazafi z tytutu dostaw i ustug, a takze calo$¢ lub ta czes¢ pozostatych
zobowiazan, ktore staja si¢ wymagalne w ciagu 12 miesigcy od dnia bilansowego.

Zobowiazania wykazywane sa w kwocie wymagajacej zaptaty. W ramach zobowiazan wykazywane s3 rowniez

rezerwy na niezafakturowane koszty z tytulu dostaw 1 ustug.

Zobowiazania finansowe

Zobowiazania finansowe sa wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia. Przez skorygowana cen¢ nabycia
rozumie si¢ cen¢ nabycia, w jakiej sktadnik zobowigzan finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony
do ksiag rachunkowych, pomniejszona o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana
o skumulowang kwot¢ zdyskontowanej rdéznicy pomigdzy warto$cia poczatkowa i jego wartoscia
w terminie wymagalnosci, wyliczona za pomoca efektywnej stopy procentowej. Zobowiazanie finansowe
z tytulu obligacji wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych na dzieni zawarcia kontraktu w wartosci godziwej
uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych skladnikéw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej
na ten dzief uwzglednia si¢ poniesione przez Spotke koszty transakcji. Koszty transakeji stanowia koszty
poniesione bezposrednio w zwiazku z emisja obligacji. Do kosztéw transakcji zalicza sig
w szczegllnosci prowizje maklerskie, w tym za posrednictwo, oplaty gieldowe i inne nalozone przez
uprawnione instytucje w zwiazku z zawarciem transakcji, prowizje za doradztwo, podatki i oplaty wynikajace
z obowiazujacych przepisow.
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Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy wycenia si¢ wyrazone w walutach obcych skladniki aktywéw (z
wylaczeniem udzialow w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw wiasnosci) i pasywéw
- po obowiazujacym na ten dzien Srednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.
Wryrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sig¢ w ksiggach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia - o ile odrebne przepisy dotyczace srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej i
innych krajéw Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz srodkéw niepodlegajacych zwrotowi,
pochodzacych ze zrodel zagranicznych nie stanowia inaczej - odpowiednio po kursie:

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

- $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 operacji.

Réznice kursowe dotyczace pozostalych aktywéw 1 pasywoéw wyrazonych w walutach obcych, powstate na
dzien ich wyceny oraz przy zaplacie naleznosci i zobowiazad w walutach obcych, jak réwniez sprzedazy walut,
zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach - do
kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towaréw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
srodkow trwatych, srodkéw trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Ponizej zaprezentowano zastosowane kursy wymiany walut:

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
Kurs obowigzujacy na Kurs §redni w okresie Kurs obowigzujacy na Kurs éredni w okresie
ostatni ostatni
dzien okresu dzien okresu
Kurs wymiany EUR na PLN 4,1709 4,2583 4,4240 4,3637
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Podatek dochodowy odroczony

W sytuacji, gdy r6znica migdzy wynikiem finansowym brutto a podstawa opodatkowania w czesci stanowiacej
réznice przejSciowe jest znaczna (przejsciowe réznice miedzy wykazywana w bilansie ksiegowsa wartoscia
aktywow i pasywow a ich wartoscia podatkows oraz strata podatkows mozliwa do odliczenia w przyszlosci),
tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytulu 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 tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajacej w przyszlosci zaplaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic przejéciowych, to jest
roznic, ktére spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przysztosci.

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

Wysokos¢ rezerwy i aktywow z tytulu 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 czes¢ biezaca
oraz cze$¢ odroczonsg. Wykazywana w rachunku zyskéw i strat czgs¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy

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

Uznawanie przychodu

Przez przychody rozumie si¢ uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzysci
ekonomicznych o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwigkszenia wartosci aktywow albo zmniejszenia
wartosci zobowiazan, ktore doprowadza do wzrostu kapitalu wiasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w
inny sposob niz wniesienie Srodkéw przez udzialowcow lub wiascicieli.

W rachunku zyskéw i strat ujmowane sa wszystkie przychody odsetkowe dotyczace instrumentow
finansowych wycenianych w koszcie zamortyzowanym przy wykorzystaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Przychody z tytulu odsetek obejmuja odsetki, prowizje otrzymane lub nalezne z tytuhu
pozyczek, oraz inne oplaty ujete w kalkulacji efektywnej stopy procentowej.
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Polityka zarzadzania ryzykiem finansowym

Dziatalnos¢ Spoltki naraza ja na réine rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko
zmiany przepltywéw pieni¢znych w wyniku zmiany stop procentowych oraz ryzyko utraty plynnosci. Poprzez
program zarzadzania ryzykiem Spolka stara si¢ zminimalizowa¢ efekty ryzyka finansowego majace negatywny
wplyw na wyniki finansowe Spolki.

* Ryzyko zmiany kursu walut

W trakcie okresu obrotowego Spotka nie zawierala istotnych transakcji w walutach obcych, w zwiazku z czym
ryzyko jest znikome.

* Ryzyko zmiany przeplywoéw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych

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

* Ryzyko utraty ptynnosci

Spolka sprawuje funkeje posrednika finansowego w grupie i ogd! ponoszonych przez nia kosztéw zwigzanych
z pozyskiwaniem finansowania zewnetrznego jest przenoszony na te podmioty w grupie, ktore korzystaja z
pozyskanych srodkéw. Réwniez splata obligacji gwarantowana jest przez podmioty powiazane, tj. Griffn
Topco IT S.4 r.l 1 Griffin Topco III S.da r.l.

/R

-_Bn.tbam Sikora Michat Stanioszczy
Prezes Zarzadu Pelnomocnik w imieniu MDDP Spétka 3 ograniczonq odpowiedzialnosiq
Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.
Nl
Magdalena Michniewicz

Kierownik Dggatu Kontroli Wewnetrynes i Sprawozdawezosci MDDP
Spitka 3 ograniczong odpowiedzialnosciq Finanse i Ksiggowoss sp.k.

Warszawa, 28 maja 2018 roku
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A, Aktywa trwate
v Inwestycje dtugoterminowe
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

a)

W jednostkach powiazanych
- udzielone pozyczk
Diugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe

Aktywa z tytulu edroczonego podatku dochodowego

Aktywa obrotowe

Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powiazanych
Inne

Naleznosci od pozostalych jednostek

Z tytutu podatkéw, dotacy, cel, ubezpieczen spolecznych i

zdrowotnych oraz innych tytuléw publicznoprawnych
Inne

Inwestycje krétkoterminowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe

W jednostkach powiazanych

- udzielone pozyczki

Srodki prenigzne 1 inne aktywa pienigzne

- $rodki pierugzne w kaste t na rachunkach

- inne $rodki pieni¢zne

Naleine wptaty na kapitat (fundusz) podstawowy
Udziaty wiasne

Aktywa razem

926

21

10
26
16

15
16

26

31.12.2017 31.12.2016
z1 z1
101 823 604,28 1988 635,15
101 387 946,72 1 351 480,23
101 387 946,72 1351 480,23
101 387 946,72 1 351 480,23
101 387 946,72 1 351 480,23
435 657,56 637 154,92
435 657,56 637 154,92
8 663 866,70 297 763 174,61
225 215,88 106 170,64
222 632,05 83 193,76
222 632,05 83 193,76
2583,83 22 976,88
- 20 393,05
2583,83 2583,83
8 438 650,82 297 657 003,97
8 438 650,82 297 657 003,97
7 803 755,19 196 640 168,79
7 803 755,19 196 640 168,79
634 895,63 101 016 835,18
634 895,63 1013 859,84
- 100 002 975,34
110 487 470,98 299 751 809,76

Wstep i informacje dodatkowe stanowia integralng cze¢é¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnos$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

BILANS (CD.)

PASYWA

II

Kapitat wiasny
Kapital zakladowy
Kapital zapasowy, w tym:

Nota

n

- nadwyzka wartoéci sprzedazy nad warto$cia nominalng

udzialéw (akeji)
v Strata z lat ubiegtych
VI Zysk netto
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania
I Rezerwy na zobowigzania
1 Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
II Zobowigzania dtugoterminowe
1. Wobec jednostek powtazanych
3. Wobec pozostalych jednostek
b) Z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych
III Zobowiazania krétkoterminowe
1. Zobowiazania wobec jednostek powiazanych
a) Z tytutu dostaw i uslug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
b) Inne
3. Zobowigzania wobec pozostalych jednostek
b) Z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych
d) Z tytulu dostaw i uslug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
Pasywa razem
A’
o A brrea
Barbara Sikora
Preges Zargqdx
Warszawa, 28 maja 2018 roku

BB

21

26

1314

17

1314

Stan na dzien

Zatwierdzony

Stan na dzien

31.12.2017 31.12.2016

zi z1
2 227 717,55 2 089 185,00
200 000,00 200 000,00
2 065 090,95 1755 000,00
1755 000,00 1755 000,00
(175 905,95) (175 905,95)
138 532,55 310 090,95
108 259 753,43 297 662 624,76
512 633,56 647 296,34
512 633,56 647 296,34
100 700 676,18 18 874,11
- 18 874,11

100 700 676,18
100 700 676,18 -
7 046 443,69 296 996 454,31
394 093,74 100 351 950,27
53 273,37 -
53 273,37 _
340 820,37 100 351 950,27
6 652 349,95 196 644 504,04
6 622 884,47 196 586 458,15
29 465,48 58 045,89
29 465,48 58 045,89
110 487 470,98 299 751 809,76

Pelnomocnik w imieniu MDDP Spitka z ograniczong odpowiedgalnosciq
Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

WIS

Magdalena Michniewicz
Kierowntk Dzgatu Kontroki Wewngtrzne i Sprawozdawezoscd MDDP
Spitka z ograniczong odpowiedgialnosiiq Finanse i Kiggowos¢ sp.k.

Wstep i informacje dodatkowe stanowig integralng czes¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

TR

MR

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi

Koszty dzialalnosci operacyjnej
Zuzycie materialow 1 energ
Uslug obce

Podatki 1 oplaty

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

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

Odsetki

- w tym od jednostek powiqianych
Koszty finansowe

Odsetk

- w tym dla jednostek powiqanych

Inne

Zysk brutto (F+G+H)

Podatek dochodowy

Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku
Zysk netto (I+J+K)

Barbara Sikora
Prezes Zarzqdu

Warszawa, 28 maja 2018 roku

Nota

18
26

18
26
19

2021

Rok obrotowy Rok obrotowy

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
z1 z1
(39 770,15) (81927,77)
(886,83) (694,77)
(37 156,62) (73 820,74)
(1726,70) (7 412,26)
(39 770,15) (81927,77)
659,98 -
659,98 -
(11,65) -
(11,65) -
(39 121,82) (819272,17)
15 445 440,39 16 700 524,62
15 445 440,39 16 700 524,62
15 345 369,03 16693 177,62
(15 200 951,44) (16 235 756,53)
(14 299 973,53) (15 314 497,99)
(516,80) (877,49)
(900 977,91) (921 258,54)
205 367,13 382 840,32
(66 834,58) (72749,37)
138 532,55 310 090,95

Petnomocnik w imienin MDDP Spdtka 2 ogranicong odpowiedzialnesiia

Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

L glan

Magdalena Michniewicz

Kierownik Dzialu Kontroli Wewngtrznei i Sprawogdawezosci MDDP
Spithka g ograniczong odpowiedzialnosciq Finanse i Ksiggowosé sp.k.

Wstep i informacje dodatkowe stanowi integralng czes¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2017 roku

RACHUNEK PRZEPELYWOW PIENIEZNYCH

=

ol S o

10.

III.

=

IL

III.

Przeplywy srodkéw pieni¢znych z dzialalnosci operacyjnej
Zysk netto

Korekty razem

(Zyski)/Straty z tytulu réznic kursowych

Odsetki 1 udzialy w zyskach

Zmiana stanu rezerw

Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych,

z wyjatkiem pozyczek i kredytow

Zmiana stanu rozliczen migdzyokresowych

Zmiana stanu zobowigzan z tytutu kaucji od najemcéw

Przeplywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej, razem

Przeplywy $rodkéw pieni¢znych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wptywy
Z aktywow finansowych, w tym:
a) w jednostkach powiazanych
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych
- odsetki
b) w pozostalych jednostkach
- odsetki
Wydatki
Na aktywa finansowe, w tym:
1) w jednostkach powiazanych
- udzielone pozyczki dlugoterminowe

Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej, razem

Rok obrotowy Rok obrotowy

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
zt zt
138 532,55 310 090,95
25 650 223,28 99 587 140,95
(681,57) 670,38
(1153 364,73) (467 129,53)
(134 662,78) 647 296,29
(119 045,24) 118 671,71
26 856 480,24 99 883 668,02
201 497,36 (596 035,92)
25 788 755,83 99 897 231,90
120 653 760,98 27 633 875,39
120 653 760,98 27 633 875,39
120 553 689,62 27 626 528,60
108 557 944,80 7 620 000,00
11 995 744,82 20 006 528,60
100 071,36 7 346,79
100 071,36 7 346,79
(143 270 000,00) (208 925 000,00)
(143 270 000,00) (208 925 000,00)
(143 270 000,00) (208 925 000,00)
(143 270 000,00) (208 925 000,00)
(22 616 239,02) (181 291 124,61)

Wstep 1 informacje dodatkowe stanowig integralng cze$¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spo6tka z ograniczonga odpowiedzialno$cia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
z =
C. Przeptywy $rodkéw pienig¢inych z dziatalnosci finansowej
L Wplywy 143 500 000,00 201 000 000,00
L Wplywy netto z wydania udzialéw
1 000 000,00
2 Kredyty i pozyczki 33 500 000,00
3. Emisja dluznych papieréw wartosciowych 110 000 000.00 200 000 000.00
IL Wydatki (247 054 456,36) (19 539 189,18)
4. Splaty kredytow i pozyczek (33 500 000,00)
5 Wykup dluznych papierow wartosciowych (200 000 000,00)
Odsetki (9 398 522,18) (12195 283,80)
. Inne wydatki finansowe (4 155 934,18) (7 343 905,38)
IIL Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci finansowej, razem (103 554 456,36) 181 460 810,82
D. Przeplywy pienigzne netto, razem (100 381 939,55) 100 066 918,11
E. $rodki pienigine na poczatek okresu 101 016 835,18 949 917,07
F. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pieni¢znych, w tym (100 381 939,55) 100 066 918,11
- zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytulu réznic kursowych
- przeplywy pieniezne netto (100 381 939,55) 100 066 918,11
G. Srodki pieni¢zne na koniec okresu, w tym 634 895,63 101 016 835,18
- o ograniczone] mozliwosci dysponowania - 100 002 975,34

—

Barbara Sikora
Prezes Zarzyqdu

Warszawa, 28 maja 2018 roku

%\VM}\JQNL‘M}L

Michal Stanioszcz:

Petnomocnik w intienin MDDP Spithka 2 ograniczong odpowiedialnosciq

Finanse i Ksiggowosé sp.k.

TS

Magdalena Michniewicz
Kierownik Dziatu Kontroli Wewnetrgnef i Sprawogdawegosi MDDP
Spotka 3 ograniczong odpowiedzialnostiq Finanse i Ksiggowosé sp.k.

Wstep 1 informacje dodatkowe stanowia integralna czes¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoficzony 31 grudnia 2017 roku

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
zt zt
L Kapital wiasny na poczatek okresu 2 089 185,00 779 094,05
La. Kapital wlasny na poczatek okresu, po korektach 2 089 185,00 779 094,05
1 Kapital zakfadowy na poczatek okresu 200 000,00 100 000,00
1.1 Zmiany kapitalu zakladowego - 100 000,00
a) zwigkszenie (z tytulu) - 100 000.00
- wydania udzialéw 100 000,00
12 Kapital zaktadowy na koniec okresu 200 000,00 200 000,00
. Kapital zapasowy na poczatek okresu 1755 000,00 855 000,00
21 Zmiany kapitatu zapasowego 310 090.95 900 000,00
a) zwickszenie (z tytulu) 310 090,95 900 000,00
- wydania udzialéw powyzej wartosci normunalne; 900 000.00
- zpodzialu zysku 310 090,95
2.2. Kapital zapasowy na koniec okresu 2 065 090,95 1755 000,00
5. Zysk/ (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 134 185,00 (175 905,95)
5.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 310 090.95 .
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 310 090.95 _
2) zwigkszenie (z tytuly) (310 090,95) -
- podzialu zysku z lat ubieglych (310 090,95) B
5.4. Strata z lat ubieglych na poczatck okresu (175 905,95) (175 905,95)
5.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach (175 905,95) (175 905,95)
5.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu (175 905,95) (175 905,95)
5.7. Zysk/(strata) z lat ubiegtych na koniec okresu (175 905,95) (175 905,95)
6. Wynik netto 138 532,55 310 090,95
2) - zysk netto 138 532,55 310 090,95
II. Kapital wlasny na koniec okresu 2227 717,85 2 089 185,00
III. Kapital wlasny, po uwzgl¢dnieniu proponowanego podziatu
zysku (pokrycia straty) 2 227 717,55 2 089 185,00
o /
e ﬂ@/éé/‘d <2 %‘@Mf\ﬂ/\w 14k
Barbara Sikora Michat Stanioszczy
Preges Zarzadu Petnomocnik w imienin MDDP Spétka g ograniczonq odpowiedzialnoiciq
Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.
L dae
|
Magdalena Michniewicz

Kierownik Dzgalu Kontroli Wewngtrznef i Sprawozdawezosci MDDP
Spitka z ograniczong odpowiedzialnosiiq Finanse i Ksiggowosé sp.k.

Warszawa, 28 maja 2018 roku

Wstep i informacje dodatkowe stanowia integralng czes¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci

W biezacym roku nie dokonywano zmian zasad rachunkowosci.

2. Znaczace zdarzenia z lat ubieglych uj¢te w sprawozdaniu finansowym

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

3. Poftaczenie spotek handlowych

W biezacym roku obrotowym nie nastapito potaczenie Spétki z inng jednostka.

4. Dziatalno$é zaniechana

W trakcie biezacego roku obrotowego Spétka nie zaniechala prowadzenia zadnego rodzaju dzialalnosci.
Spétka nie planuje zaniecha¢ zadnego rodzaju dziatalno$ci w nastepnym roku obrotowym.

5. Istotne zdarzenia w ciggu roku obrotowego
Istotne zdarzenia majace wplyw na dzialalnos¢ Spétki w roku obrotowym zostaly opisane w notach 9 oraz
14.

6. Inne informacje majace istotny wplyw na oceng sytuacji Spétki

Nie wystepuja zadne informacje niewymienione w sprawozdaniu finansowym, ktore w istotny sposob
wplywaja na oceng sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy Spéiki.

7. Zatrudnienie

W biezacym roku obrotowym Spoétka nie zatrudniala pracownikéw.

8. Naktady na niefinansowe aktywa trwate

W biezacym roku obrotowym Spélika nie ponosila nakladéw na niefinansowe aktywa trwale. Naklady takie
nie sq takze planowane na nastepny rok. Naklady na ochrone srodowiska nie sa planowane.

16
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

10. Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu zadne naleznosci Spétki nie s3 zagrozone. Odpis aktualizujacy na koniec

roku wyni6st 0,00 z1.

11. Kapitat zaktadowy

Na dzieri 31 grudnia 2017 r. kapital zakladowy skladatl si¢ ze 100 réwnych i niepodzielnych udzialéw o wartosci

nominalnej 2 000,00 z1 kazdy.

Struktura wlasnosci kapitatu zakladowego Spétki na koniec roku obrotowego ksztaltowala sie nastepujaco:

Warto§é nominalna

Liczba posiadanych posiadanych Udziat procentowy

Udziatowiec udziatéw udziatéw posiadanych gloséw
Gnffin Topco III Sa.r.l. 78 156 000,00 78%
Ganffin Topeo II S.a.rl. 22 44 000,00 22%
100 200 000,00 100%

12. Wynik finansowy netto

W dniu 14 lipca 2017 roku Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto uchwatle nr 3 o przeznaczeniu zysku za rok

2016 w wysokosci 310 090,95 zt w calosci na kapital zapasowy.

Zarzad proponuje przeznaczy¢ zysk za rok 2017 w wysokosci 138 532,55 zt w calosci na pokrycie strat z lat
ubiegtych oraz pokry¢ straty z lat ubieglych w kwocie 37 373,50 z} kapitatem zapasowym.

13. Zobowiazania dtugoterminowe - struktura czasowa wedtug wymagalnosci

Stan na dzied

31.12.2017 31.12.2016
zt z1
Zobowiazania wobec jednostek powiazanych
powyzej 3 do 5 lat - 18 874,11
- 18 874,11
W tym:
kredyty i pozyczki: 18 874,11
Zobowiazania wobec pozostalych jednostek
powyiej 1 roku do 3 lat 100 700 676,18 -
100 700 676,18 -
W tym:
obligacie 100 700 676,18
Razem zobowiazania 100 700 676,18 18 874,11
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

14. Pozyczki i kredyty otrzymane

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 zapadalnosci 31.12.2020 29.12.2019 30.06.2017 Razem
z1 zt z1 z1
Wartos¢ na 01.01.2017 18 874,11 196 586 458,15 - 196 605 332,26
Zwiekszenie kapitalu - 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 kapitalu - (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 wstgpna 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 - kapital (17 055,20) (17 055,20)
Potracenie - odsetki (1654,14) - (1654,14)
Warto$¢ na 31.12.2017 - 107 323 560,65 - 107 323 560,65
W eym:
- kapital 110 000 000,00 110 000 000,00
- odsetki 37 488,00 37 488,00
- prowizje 1 wycena SCN (2713 927,35) (2 713 927,35)

* Data ustalenia warunkéw programu emisji obligacji. Szczegdtowe terminy wykupu podano ponize;j.

W dniu 3 pazdziernika 2016 roku zgromadzenie obligatariuszy podjelo uchwale nr 5 w sprawie zmiany
Warunkéw Emisji obligacji w zakresie warunkowego zwolnienia zabezpieczefi Obligacji. W zwiazku z
uchwata Spétka zawarla w dniu 22 grudnia 2016 roku porozumienie, na mocy ktorego zostal stworzony
depozyt w wysokosci 100 000 000,00 zt przeznaczony na wczesniejszy wykup Obligacji zgodnie z
postanowieniami Warunkéw Emisji oraz Uchwaly. W dniu 23 grudnia 2016 roku Spétka wraz z Fidelin
Development Sp. z o.0. sp. k. [,Fidelin”] zawarla przyrzeczona umowe sprzedazy CH Towarowa, ktore
stanowito zabezpieczenie obligacji serii 1A oraz 2A wyemitowanych przez Spétke. Kwota depozytu wraz z
odsetkami na dzien 31 grudnia 2016 roku zostala wykazana w pozycji ,,Inne naleznosci krétkoterminowe”
oraz ,Inne zobowigzania krotkoterminowe wobec jednostek powiazanych”. W dniu 24 kwietnia 2017 roku
zostalo przekazane na depozyt kolejne 20 000 000,00 zi.

W dniu 28 kwietnia 2017 roku uprawomocnilo si¢ zwolnienie hipotek na nieruchomosciach stanowiacych
czgsciowe zabezpieczenie obligacji serii 1A oraz 2A. W zwigzku z tym Spéika uzyskata zwrot kaucji
gwarancyjnej na rachunek bankowy. Réwniez w dniu 28 kwietnia zostala podpisana umowa przekazu, na
podstawie ktorej zobowiazanie z tytulu depozytu w kwocie 126 000 000,00 zt wobec Fidelin zostato
uregulowane.

W dniu 26 maja 2017 roku Spétka dokonala przedterminowego czesciowego wykupu obligacji serii 1A oraz
2A w kwocie 120 000 000,00 z1.

W dniu 29 czerwca 2017 roku Spétka dokonata wezesniejszego calkowitego wykupu obligacji Emitenta serii
1A oraz 2A o lacznej wartosci nominalnej 80 000 000,00 zt. W celu rozliczenia transakcji Spotka skorzystala
z pomostowego finansowania bankowego w kwocie 33 500 000,00 z1 z mBank zaciagnigtego 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 zI. Termin wykupu obligacji ustalono na 30 grudnia 2019 roku. Obligacje oprocentowane sa
W oparciu o zmienng stope WIBOR 3M powigkszona o marze. Emisja obligacji zostata przeprowadzona na
podstawie Umowy Emisyjnej z dnia 23 listopada 2015 roku zawartej pomiedzy Spétka a mBank S.A.
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(;mBank”). mBank pelnil rol¢ agenta, agenta do spraw platnosci, agenta kalkulacyjnego, agenta
technicznego, administratora zestawu, bookrunnera oraz dealera. Zabezpieczenia ustanowione w zwiazku z
programem emisji opisane s3 w nocie 22.

Splata obligacji serii 1A i 2A oraz emisja obligacji serii 3A mialy na celu zmniejszenie obciazenia Spétki
kosztami finansowymi i wydtuzenie okreséw wymagalnosci zobowigzan finansowych.

15. Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen i innych §wiadczen

Stan na 31.12.2017 31.12.2016
zt z1

Naleznosci z tytulu:
- VAT - 0,05
-CIT - 20 393,00
- pozostale - -
Razem - 20 393,05

16. Pozostate naleznosci

Stan na 31.12.2017 31.12.2016
zi zt
Naleznosci od jednostek powigzanych:
- krotkoterminowe:
- Gaffin Topco III S.a cl. - 76 737,60
- Gnffin Topco Il Sa r.l. 222 632,05 -
- Fidelin Development sp. zo.o. sk - 6 456,16
222 632,05 83 193,76
Naleznosci od pozostalych jednostek:
- krétkoterminowe, z tytutu:
- sprzedaz udzialéw 1 000,00 1 000,00
- SO SPV 71 Sp. zo.o. 1583,83 1583,83
2 583,83 2583,83
Razem 225 215,88 85 777,59
17. Pozostate zobowiazania
Stan na 31.12.2017 31.12.2016
zi zt
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych:
- keotkoterminowe, z tytutu:
- zobowigzanie z tytulu otrzgmanego depozytu na poczet wykupu obligacjt - 100 002 975,34
- wynagrodzenia za porgczenia 340 820,37 348 974,93
340 820,37 100 351 950,27
Razem 340 820,37 100 351 950,27

20



Griffin Real Estate Invest Sp6tka z ograniczong odpowiedzialnos$cig

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2017 roku

18. 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 miesiecy
-niezrealizowane powyzej 12 miesiecy

Rok obrotowy

Koszty odsetek:

- od kredytow i pozyczek otrzymanych
- od obligaciji

- prowizje od obligacii rozliczone w czasie
- od zobowiazan budzetowych

- do banku

Razem

W tym:

-zrealizowane

-niezrealizowane do 3 miesiecy
-niezrealizowane od 3 do 12 miesigcy
-niezrealizowane powyzej 12 miesiecy

19. Inne koszty finansowe

Rok obrotowy

Inne koszty finansowe

- t62nice kursowe

- koszty porgczen

- prowizje bankowe i oplaty zwiazane z obligacjami
Razem

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
zt z

9 649 069,76 13 595 910,93

5696 299,27 3097 266,90

100 071,36 7 346,79

15 445 440,39 16 700 524,62

8147 489,12 16 513 263,23
375928,77 187 261,39

6922 022,50 -
01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
zt zt

(516,80) (877,49)

(9 358 891,00) (12 214 918,40)

(4937 111,55) (3098 652,82)

(95,00) (49,00)

(3 359,18) (0,28)

(14 299 973,53) (15 314 497,99)

(9 401 976,36)

(15 239 860,50)

(37 488,00) (73 981,60

- (655,89)

(4 860 509,17) -
01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
z1 zi

(80 171,41) (2312,37)

(773 646,48) (918 946,17)

(47 160,02) -

(900 977,91) (921 258,54)
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20. Podatek dochodowy

Rok obrotowy

Zysk brutto

Koszty bilansowe niestanowiace kosztéw uzyskania przychodow
Przychody bilansowe niepodlegajace opodatkowaniu w roku obrotowym
Koszty podatkowe niebedace kosztami bilansowymi

Przychody podatkowe niebedace przychodarm bilansowymz

Dochéd do opodatkowania

Rozliczenie strat z lat ubieglych

Podstawa opodatkowania

Podatek dochodowy (19%)

Zmiana z tytulu podatku odroczonego
Podatek dochodowy w rachunku wynikéw

01.01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
zk z1

205 367,13 382 840,32

3739 893,79 114 154,32

(4 056 415,41) (187 261,93)

(2 863 163,77)

(3 679 147,19)

2928 272,99 3 499 430,88
(46 045,27) 130 016,40
. 16 918,77

(46 045,27) 113 098,00
- (21 489,00)

- (21 489,00)

(66 834,58) (51 260,37)
(66 834,58) (72749,37)

W ciagu 5 lat od zakoriczenia roku, w ktérym zlozono deklaracje, wladze podatkowe moga przeprowadzi¢
kontrole ksiag rachunkowych i rozliczen podatkowych. W wyniku tej kontroli istnieje mozliwos¢ obciazenia
Spétki dodatkowym podatkiem wraz z karami i odsetkami. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Zarzad nie rozpoznaje zadnych okolicznosci, ktére by wskazywaly na mozliwos¢ powstania

istotnych dodatkowych zobowiazan z tego tytulu.

21. Podatek odroczony

Stan na dzien

Dodatnie réznice przejSciowe migdzy wykazana w ksiegach rachunkowych
wartoscig aktywow a ich wartoscia podatkows, w tym:

- wycena pozyczek udzielonych
- rezerwy na przychody
Razem dodatnie réznice przejéciowe

Rezerwa na podatek dochodowy odroczony (wedtug stawki 19%)

Ujemne réznice przejsciowe miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych
wartoscig aktywow 1 pasywow a ich wartoscig podatkows, w tym:

- odebrane niezafakturowane uslugy
- wycena pozyczek otrzymanych

- wycena obligacji

Razem ujemne rdznice przejSciowe

Straty podatkowe do rozliczenia

Aktywa z tynu podatku dochodowego odroczonego (wedtug stawki 19%)

Aktywa z tytwlu podatku dochodowego odroczonego w bilansie

31.12.2017 31.12.2016
zt zi

2676 439,35 3 406 822,85
21 632,00 -
2698 071,35 3 406 822,85
512 633,56 647 296,34
21672,42 2122200

- 1 955,31

2 208 298,09 3 313 350,89
2229 970,51 3 336 528,20
62 964,03 16 918,77
435 657,56 637 154,92
435 657,56 637 154,92

Aktywa z tytulu podatku odroczonego zostaly wykazane w kwocie rownej utworzonej rezerwie z tytulu

podatku odroczonego, zgodnie z zasada ostroznosci wynikajaca z art. 37 ust. 4 Ustawy.
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22. Wykaz zobowigzan warunkowych i zabezpieczen majatku
Na mocy umowy emisyjnej zostaly ustanowione nastgpujace zabezpieczenia roszczen obligatariuszy
wynikajacych z obligacji:
e  Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych i praw Spétki do kwoty 450 000 000,00 zlotych;
e Zastaw na rachunku bankowym do kwoty 450 000 000,00 zlotych;

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 ztotych.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu na dzien 31 grudnia 2017 roku nie istnieja Zadne inne niz wyzej
wymienione zobowiazania warunkowe i zabezpieczenia ustanowione na majatku Spéiki.

23. Umowy nieuwzglednione w bilansie

Spotka nie byta strong istotnych uméw nieuwzglednionych w bilansie na dzien 31 grudnia 2017 roku.

24. Wynagrodzenie Zarzadu

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym nie bylo naliczane 1 wyptacane wynagrodzenie
Zarzadu.

25. Transakcje z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych

Spotka nie zawarla transakeji z osobami wechodzacymi w skiad organéw zarzadzajacych.
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26. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Stan na dzien

Naleznosci

Griffin Topeo III 8.4 r.l. (pozyczka udzielona wraz z odsetkami i prowizjamu rozliczanymi w

czasie)

Griffin Topeco II 8.4 rl. (pozyczki udzielone wraz z odsethkami 1 prowizjami rozliczanymi w

czasie)

Griffin Topco I1I S.4 r.l. (pozyczka udzielona wraz z odsetkami t prowizjami rozliczanymi w

czasie)

December RE Sp. z 0.0. (pozyczki udzielone wraz z odsetkami)
Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k. (inne naleznosci)

Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k. (inne naleznosci)

Gnffin Topeo I S.4 r.l. (inne naleznosci)

Stan na dzied

Zobowigzania

Griffin Topco IIT 8.4 ¢l (pozyczka otrzymana wraz z odsetkamy)
Emilia Development Sp. z 0.0. (wynagrodzemse za poreczenie)

Gniffin Netherlands B.V. (wynagrodzenie za porgczenie)

Gnffin Topco II S.4 r.l. (wynagrodzenie za porgczenie)

Fidelin Development Sp. z o.0. Sp. k.(zobowiazanie z tytulu depozytu)
Fidelin Development Sp. z o.0. (wynagrodzenie za porgczenie)

Bianco SCSp (wynagrodzenie za porgczenie)

Rok obrotowy
Przychody finansowe

Przychody odsetkowe

Griffin Topco III S.4 r.L (odsetki od pozyczki udzielone;)
Gniffin Topco II S.d r.l. (odsetki od pozyczki udzielone))
December RE Sp. z o.0. (odsetki od pozyczki udzielone;)
Winbron Sp. z o. (odsetki od pozyczki udzielonej)

Opelis sp. zo.0. (odsetki od pozyczki udzieloney)

31.12.2017 31.12.2016

zt z1

- 1346 479,48

109 191 701,91 7 603 458,99
- 189 036 709,80

- 5 000,75

- 76 737,60

- 6 456,16

222 632,05 -
109 414 333,96 198 074 842,78
31.12.2017 31.12.2016
zt zt

- 18 874,11

34 657,53 14 331,39
271 505,31 131 277,93
34 657,53 36 043,84

- 100 002 975,34

- 36 043,84

- 131 277,93

340 820,37 100 370 824,38

01.01.2017-31.12.2017

01.01.2016-31.12.2016

zi zt

9 123 469,97 16 646 521,31
6219 809,47 46 614,46
244,13 41,10

1 845,46 .

- 0,75

15 345 369,03 16 693 177,62
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Rok obrotowy 01.01.2017-31.12,2017 01.01.2016-31.12.2016
zt zt

Koszty odsetkowe
Griffin Topco III S.4 1.l (odsetki od pozyczki otrzymanej) (516,80) (877,49)
(516,80) (877,49)

Inne koszty finansowe

Emilia Development Sp. z o.0. (koszty porgczeri) (70 912,32) (131 277,93)
Fidelin Development Sp. z o.0. (koszty porgczer) (70 912,32) (131 277,93)
Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k. (koszty poreczeri) (70 912,32 (131 277,93)
Griffin Topco III S. 4 r.L. (koszty poreczeri) (140 227,38) (131 278,26)
Gnffin Topco II 8.4 r.l. (koszty porgczen) (140 227,38) (131 278,26)
Bianco SCSp (koszty porgczeri) (174 884,91) (131 277,93)
Griffin Netherlands NV (koszty poreczer) (105 569,85) (131 277,93)

(773 646,48) (918 946,17)

Spotka nie zawarla istotnych transakcji na warunkach innych niz rynkowe ze stronami powiazanymi w roku
obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym.

27. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Spétka, w zwiazku z emisja obligacji, jest podmiotem objetym Ustaws o obligacjach (Dz.U. 2015 poz. 238) w
zwiazku z czym objeta jest obowiazkiem badania sprawozdania finansowego.

Rok obrotowy 01,01.2017-31.12.2017 01.01.2016-31.12.2016
zt zi

Obowiazkowe badanie rocznego sprawozdania

finansowego 17 696,00 17 696,00
Inne uslugi poswiadczajace 80 187,75 122 871,69
97 883,75 140 567,69
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28. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym, do dnia podpisania niniejszego sprawozdania, nie wystapily zdarzenia, ktore nie s3 ujete

w sprawozdaniu finansowym.

Barbara Sikora Michat Stamoszczy

Preses Zargady Pelnomocnik w imienin MDDP Spatka % ograniczonq odpowiedzialnosiiq
Finanse i I(.rlegow;ﬁva
Magdalena Michniewicz

Kierownik Dzgatu Kontroli Wewngtrzney i Sprawogdawezosa MDDP
Spétka 3 ograniczong odpowiedsialnoiciq Finanse i Ksiggowosé sp.k.

Warszawa, 28 maja 2018 roku

26



