GHELAMCO

Granbero Holdings Ltd
Whyniki za okres poétrocza zakonczony 30.06.2022 r.

Dalsze tworzenie wartosci dodanej dzieki cigglej dziatalnosci deweloperskiej, co zaowocowato silng
pozycja w sektorze nieruchomosci w Polsce i solidng struktura bilansu

- Zysk netto za okres wyniost 15 461 tys. EUR (w poréwnaniu z 65 959 tys. EUR na dzien 30.06.2021). Spadek w
poréwnaniu z pierwszym pétroczem 2021 roku nie jest zaskoczeniem, biorgc pod uwage fakt, ze dwa duze projekty,
a mianowicie The Warsaw HUB i Warsaw UNIT zostaty oddane do uzytku najemcom i w zwigzku z tym juz w
poprzednim roku zostaty w catosci ujete w wartosci rynkowe;j.

- Poprawa wspétczynnika wyptacalnosci do poziomu 65,09% (w poréwnaniu z 52,06 % na dzien 31.12.2021). Wzrost
wspotczynnika wyptacalnosci jest zgodny z oczekiwaniami i wynika ze sptaty kredytu bankowego zwigzanej ze
sprzedazg 2 biurowych budynkéw wiezowych i czesci handlowej w projekcie The Warsaw HUB firmie Google w
pierwszym pétroczu 2022 r.

- 24 stycznia 2022 r. Ghelamco GP 11 Sp. z 0.0. HUB S.K.A. podpisata umowe najmu ,,Podium” z Google Poland, na
wynajem 10.600 m2 powierzchni biurowej. Nastepnie, 10 marca 2022 r., spétka Ghelamco GP 11 Sp. z 0.0. HUB
S.K.A., sprzedata firmie Google Poland czes¢ biurowga, handlowg, ustugowg oraz czes¢ podziemnga projektu The
Warsaw HUB (poprzednia nazwa Sienna Towers). Wartos¢ brutto transakcji zostata uzgodniona na kwote bliskg 583
min EUR brutto. Spotka sptacita kredyty bankowe na kwote 312,5 min EUR.

- Po zakonczeniu w marcu 2021 r. prac budowlanych w projekcie Warsaw UNIT (biurowiec o nowoczesnej i
ponadczasowe;j architekturze, oferujacy +/- 59 000 m? powierzchni biurowej do wynajecia w warszawskim COB,
obejmujacy 46 kondygnacji i 400 miejsc parkingowych), obecnie trwaja prace wykorczeniowe w zwigzku z
oddaniem obiektu do uzytku najemcom. W wyniku komercjalizacji projektu obecny wskaznik powierzchni wynajetej
wynosi ok. 96%. Projekt Warsaw UNIT posiada certyfikaty BREEAM Outstanding, WELL v2 Core i shell (jako pierwszy
obiekt w Polsce).

- Rozpoczeto prace budowlane w projekcie The Bridge (wczesniej Bellona Tower) oferujgcym +/- 52 100 m?
powierzchni biurowej w warszawskim COB, obok Placu Europejskiego. 41-pietrowy budynek bedzie oferowat
najwyzszej klasy powierzchnie biurowe wraz z restauracjq i zapewni ok. 280 miejsc parkingowych oraz miejsca dla
rowerow. Zostanie réwniez wyposazony w najnowoczesniejsze i przyjazne dla srodowiska rozwigzania techniczne.
Budynek bedzie posiadat certyfikaty BREEAM i WELL oraz Green Building Standard.

- Ponadto Spétka kontynuowata prace budowlane nad projektem Craft w Katowicach, oferujgcym +/- 26 000 m?
powierzchni biurowej, projektem Kreo w Krakowie, oferujagcym +/- 24 000 m? powierzchni biurowej, projektem
mieszkaniowym Bliskie Piaseczno o powierzchni 9 500 m? w | etapie oraz uzyskata pozwolenie na uzytkowanie dla |
etapu projektu Groen o powierzchni 7 500 m?,

- 31 maja spotka Ghelamco Towarowa Sp. z.0.0. nabyta dziatke w Warszawie pod realizacje dwdch budynkow
biurowo-handlowych na warszawskiej Woli, oferujacych odpowiednio ok. 15 000 m? i 40 000 m? powierzchni
biurowo-handlowej oraz parking obejmujacy ok. 150 i 400 miejsc postojowych.




GHELAMCO

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 dziatalno$¢ pod firmg Ghelamco, w dalszej czesci dokumentu
spotka Granbero Holdings zwana bedzie ,Ghelamco” lub ,,Spétka”.

Podsumowanie

Pierwsze podtrocze 2022 r. charakteryzowato sie niekorzystnymi warunkami geopolitycznymi i problemami
makroekonomicznymi. Sytuacja geopolityczna w Europie Wschodniej zaostrzyta sie 24 lutego 2022 roku wraz z
rozpoczeciem konfliktu miedzy Rosjg a Ukraing. Oprdcz konsekwencji zaistniatych wydarzen dla podmiotéw
prowadzacych dziatalno$é w Rosji, na Ukrainie czy Biatorusi lub prowadzgcych interesy ze swoimi kontrahentami,
konflikt w coraz wiekszym stopniu wptywa na gospodarki i rynki finansowe na catym swiecie i pogfebia istniejace
problemy gospodarcze. Nastgpit spadek wartosci inwestycji w nieruchomosci we wszystkich segmentach, co
wigzato sie ze zmniejszeniem ptynnosci na rynkach kapitatowych. Na tym etapie nie mozna z wystarczajgcg
pewnoscig oszacowac skutkow finansowych obecnego kryzysu dla gospodarki Swiatowe] i dziatalnosci
gospodarczej w ogdle, ze wzgledu na dynamike konfliktu i wysoki poziom niepewnosci wynikajacy z braku
mozliwosci wiarygodnego przewidzenia jego wyniku. Spétka nie odczuta bezposrednio negatywnego wptywu
tego wydarzenia na swadj portfel dzieki aktywnemu monitorowaniu i obserwowaniu sytuacji przez kierownictwo.
Spoétka uwaza, ze to wtasnie aktywne podejécie do zarzgdzania umozliwito kolejne rozpoczecia i/lub zakonczenia
realizacji projektow w pierwszej potowie 2022 roku. Nalezy podkresli¢, ze w przypadku kluczowych projektow
biurowych Spétki mamy do czynienia z niskg podaza wysokiej jakosci powierzchni biurowej spetniajgcej wymogi
zrébwnowazonego rozwoju, a takze z rosngcymi stawkami czynszu. Pozycja Spétki bedzie nadal kluczowym
czynnikiem stymulujgcym rozwdj dziatalnosci, poniewaz portfel jej projektéw jest nadal atrakcyjny dla
potencjalnych inwestoréw i najemcow.

Mimo niesprzyjajacych warunkéw na koniec pierwszego poétrocza 2022 roku Spétka odnotowata zysk netto w
wysokosci 15 461 tys. EUR. Spadek w porédwnaniu z pierwszym potroczem 2021 roku nie jest zaskoczeniem, biorgc
réwniez pod uwage fakt, ze rok 2021 byt najlepszym rokiem w historii Spétki. Przewidywany spadek wynikat
gtéwnie z ujecia wartosci dodanej w zwigzku z zakoriczeniem realizacji i komercjalizacjg w 2021 r. dwdch duzych
projektow, tj. The Warsaw HUB i Warsaw UNIT. Ponadto stawiajgc w dalszym ciggu na zréwnowazony rozwdéj w
ramach realizowanych projektéw (m.in. na innowacje techniczne i Srodowiskowe), Spétka koncentrowata sie w
minionym podfroczu na dziatalnosci deweloperskiej i handlowej prowadzonej na swoich gtéwnych rynkach. W
biezgcym okresie Spdtka ponownie dokonywata istotnych inwestycji w szereg dotychczasowych projektow
(gtownie Warsaw UNIT, the Bridge, Craft i Kreo, jak rowniez w projekty mieszkaniowe Groen i Bliskie Piaseczno),
co pozwolito na wygenerowanie istotnej wartosci dodanej w obecnym portfelu projektéw. Ponadto Spdtka z
powodzeniem sprzedata do Google Poland biurowe budynki wiezowe i czes¢ powierzchni handlowej w jednym
ze swoich najwiekszych projektow — the Warsaw HUB. W rezultacie suma bilansowa spadta do poziomu
1625659 tys. EUR, a kapitat wtasny do 1058 163 tys. EUR. Na dzien 30 czerwca 2022 r. wspodtczynnik
wyptacalnosci wzrdst znaczaco do 65,1%" (w poréwnaniu z 52,1% na koniec 2021 roku).

Dziatalno$¢ developerska realizowana w Polsce w pierwszej potowie 2022 r. koncentrowata sie gtéwnie na:

- Zakorczeniu prac wykoriczeniowych dla najemcéw w projekcie Warsaw HUB (ok. 118 600 m? powierzchni
przeznaczonej na wynajem, rozmieszczonej w 3 budynkach wiezowych umieszczonych na podium,
oferujacych unikalne pofgczenie powierzchni biurowej i handlowej, z uzupetniajgcymi sie funkcjami i

1 Sposadb obliczenia: kapitat wtasny/suma aktywdw * 100
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udogodnieniami). Czes¢ biurowa, handlowa, pasaz ustugowy oraz cze$¢ podziemna projektu Warsaw HUB
zostaty sprzedane firmie Google Poland w marcu 2022 r.

- Pootrzymaniu pozwolenia na uzytkowanie pod koniec marca 2021 r. dla projektu biurowego Warsaw UNIT,
o powierzchni ok. 59 000 m?, obejmujacego 46 kondygnacji i 400 miejsc parkingowych, zlokalizowanego przy
Rondzie Daszyniskiego, rozpoczeto prace wykonczeniowe dla poszczegdlnych najemcéw. Ponadto projekt
Warsaw UNIT jest pierwszym projektem w Polsce, ktory uzyskat certyfikat WELL v2 Core and Shell,
potwierdzajgcy najwyzszg jakos¢ projektowania budynkdéw pod katem ochrony zdrowia, wygody i komfortu
pracownikow. Warsaw UNIT jest rowniez pierwszym na rynku projektem wyposazonym w rozwigzania
antypandemiczne, pozwalajgce zapobiegaé sytuacjom kryzysowym lub reagowa¢ w przypadku ich
wystgpienia. Dotychczasowa intensywna komercjalizacja projektu przebiega pomysinie, poniewaz obecnie
ok. 96% dostepnej powierzchni (z uwzglednieniem opcji rozszerzenia) zostato (przed)wynajete.

- Kontynuacji prac budowlanych przy projekcie The Bridge na Placu Europejskim w Warszawie (obejmujgcym
budowe nowego biurowego budynku wiezowego o powierzchni ok. 47 500 m? oraz renowacje istniejgcego
biurowca o powierzchni ok. 5 300 m?).

- Po zakonczeniu budowy projektu Flisac zlokalizowanego na warszawskim Powislu (5 700 m2 powierzchni
mieszkalnej i ok. 980 m? powierzchni handlowej na parterze wraz z dwupoziomowym parkingiem
podziemnym) i uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie (9 czerwca 2021 r.) obecnie trwa proces oddawania
obiektu do uzytku najemcom. Dotychczasowa komercjalizacja projektu zakornczyta sie sukcesem, poniewaz
obecnie 100% dostepnej powierzchni zostato (przed)sprzedane.

- Kontynuacji prac budowlanych w ramach projektu Kreo przy ul. Wadowickiej w Krakowie (9-pietrowy
budynek biurowy, ktéry ma obejmowac 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
parkingowymi w garazu podziemnym) przy ul. Sciegiennego w Katowicach. Projekt znajduje sie w niedalekiej
odlegtosci od dworca kolejowego, w najblizszym otoczeniu znajdujg sie projekty handlowe, mieszkaniowe i
przemystowe.

- 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 wyniést 100%. Spoétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie w lipcu 2022 r. Obecnie
rozpoczeto prace budowlane i komercjalizacje 1l etapu tego projektu (oferujagcego kolejne 7 600 m?
powierzchni mieszkalnej (48 lokali)). Na poczatku procesu komercjalizacji Il etapu osiggnieto juz wskaznik
przedsprzedazy na poziomie 35%.

- Ponadto rozpoczeto budowe | etapu wieloetapowego projektu mieszkaniowego Bliskie Piaseczno, ktéry ma
oferowaé ok. 9 500 m2 powierzchni mieszkalnej i handlowej z garazem podziemnym. Komercjalizacja
projektu przebiega pomysinie, a wskaznik przedsprzedazy wynosi ok. 59,1%.

- 31 maja 2022 r. firma nabyfa dziatke Towarowa na warszawskiej Woli. Projekt zaktada budowe na
warszawskiej Woli dwdch budynkéw o funkcji biurowej i ustugowej o powierzchni biurowej/ustugowej ok.
15 000 m? oraz 40 000 m? wraz z parkingiem na ok. 150 i 400 miejsc. Spdtka ztozyta wniosek o pozwolenie na
budowe dla | etapu — na ok. 15 000 m? powierzchni biurowej.

Ghelamco nadal zdaje sobie sprawe z wyzwan i trudnosci, z jakimi mogg borykac sie niektorzy klienci, jak réwniez
z obecnych trudnosci markoekonomicznych i rosngcych stop procentowych. Ghelamco $cisle monitoruje sytuacje
i jest przekonane, ze dzieki swojemu niezawodnemu modelowi biznesowemu ewentualne skutki zostang
ograniczone do minimum. Pomimo tych niepewnych okolicznosci Ghelamco udato sie utrzymaé wskaznik
powierzchni wynajetej dla projektu handlowego Plac Vogla (+/- 5 200 m?) na poziomie 100%. W przypadku
projektu Warsaw UNIT (+/- 59 000 m?) wskaznik powierzchni wynajetej wynosi obecnie ok. 96% (réwniez z
uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia). Ponadto w przypadku pozostatej czesci projektu Prochownia
tomianki podpisano umowy najmu na 89% powierzchni.
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W odniesieniu do transakgji zbycia, w dniu 10 marca 2022 r. spotka sprzedata spétce Google Poland cze$é biurowg
i handlowa oraz pasaz ustugowy, a takze cze$¢ podziemng projektu Warsaw HUB (poprzednia nazwa Sienna
Towers).

Budynek posiada certyfikat WELL Health-Safety Rating oraz certyfikat BREEAM na poziomie Excellent.
Kompleks posiada réwniez certyfikat ,Budynek bez barier”, potwierdzajacy petng dostepnosc
architektoniczng i przyjaznos¢ dla wszystkich uzytkownikédw budynkdédw, w tym oséb niepetnosprawnych,
rodzicow z dzie¢mi, oséb starszych i oséb z tymczasowq niepetnosprawnoscia. Google jest najemcg w
kompleksie od 2021 r.

Wartosc transakgji zostata uzgodniona 10 marca 2022 roku na kwote bliskg 583 min EUR.

W momencie sprzedazy projektu dokonano sptaty kredytu bankowego zwigzanego z tym projektem (312,5 min
EUR).

Najwazniejsze dane liczbowe (w tys. EUR)

Wyniki 30/06/2022 | 30/06/2021
Wynik na dziafalnosci operacyjnej 38319 77 226
Zysk za okres 15461 65959
Udziat grupy w Zysku za okres obrotowy 16 342 66 294
Bilans 30/06/2022 | 31/12/2021
Aktywa razem 1625659 2002 494
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 44 091 72024
Zadtuzenie finansowe netto? 421723 736 706
Kapitat wiasny razem 1058 163 1042553

Przychody za pierwsze pétrocze 2022 r. wyniosty 27 057 tys. EUR i obejmowaty gtéwnie przychody ze sprzedazy
mieszkan w projekcie Foksal 13/15 (4 120 tys. EUR) i projekcie Flisac (3 764 tys. EUR), a takze przychody z tytutu
najmu (19 172 tys. EUR, gtdéwnie z projektu biurowego Warsaw Unit i The Warsaw HUB — okres przed sprzedazg).
Przychody ze sprzedazy mieszkan zmniejszyty sie w pordwnaniu z rokiem ubiegtym, przy czym zmiana ta jest
zwigzana z postepujacg komercjalizacjg projektéw Foksal 13/15 i Flisac. Przychody zwigzane ze sprzedanymi
mieszkaniami zostaty ujete w oparciu o podpisane przez nabywcéw protokoty przekazania. Wzgledny wzrost
przychoddw z najmu w stosunku do roku ubiegtego zwigzany jest gtéwnie projektem Warsaw HUB (przychody z
najmu w wysokosci 11 773 tys. EUR za okres przed sprzedazg) i projektem UNIT, a takze z pdzniejszym
wprowadzeniem sie nowych najemcow, co w petni wptyneto na przychody z najmu.

Wartos¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) wzrosta z poziomu 667 087 tys. EUR na koniec 2021
roku do 684 118 tys. EUR na koniec czerwca 2022 roku. Na wzrost ten ztozyty sie nastepujgce elementy: naktady
poniesione w biezgcym okresie (30 751 tys. EUR), korekty wartosci godziwej (16 638 tys. EUR), przeklasyfikowanie
z nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) do Aktywow zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy
(-21 540 tys. EUR), réznice kursowe (-6 420 tys. EUR) oraz wptyw zmiany stanu aktywéw z tytutu prawa do
uzytkowania zgodnie z MSSF 16 ,Leasing” (-2 397 tys. EUR). Dokonana w biezgcym okresie korzystna korekta
wartosci godziwej wynika gtdwnie ze zrdwnowazonego rozwoju Spétki oraz dziatalnosci w ramach najmu w
potaczeniu ze zmiang warunkéw rynkowych (zmiana wysokosci stopy zwrotu i czynszu).

2 Obliczane w nastepujacy sposdb: oprocentowane kredyty i pozyczki — $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty
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Wynik operacyjny za pierwsze pdétrocze 2022 r. wynosi 38 319 tys. EUR, a zysk netto za ten okres zamyka sie kwotg
15 461 tys. EUR.

Stan zapasdw obejmujgcych projekty deweloperskie wzrdst o 20 603 tys. EUR do poziomu 115 802 tys. EUR;
zmiana ta wynika gtéwnie z nabycia dziatki Towarowa na warszawskiej Woli.

W tym okresie Spoétce byta w stanie pozyska¢ nowe kredyty bankowe i zwiekszyé zaangazowanie z tytutu
posiadanych linii kredytowych na fgczng kwote 30 831 tys. EUR. Z drugiej strony w wyniku sptat na kwote 314 106
tys. EUR, tgczna kwota kredytéw bankowych do sptaty wynosi 180 830 tys. EUR (wobec 464 105 tys. EUR na
koniec 2021 r.). Sptaty w biezgcym okresie dotycza gtdwnie sptaty kredytu dokonanej w zwigzku ze sprzedaza
projektu The Warsaw HUB w marcu 2022 roku. Ponadto Spétka posiada zobowigzania z tytutu wyemitowanych
obligacji (w ramach emisji publicznych i prywatnych) w wysokosci 228 757 tys. EUR, pozyczek od podmiotéw
powigzanych w wysokosci 9 007 tys. EUR oraz pozostatych pozyczek od podmiotdéw niepowigzanych w wysokosci
24 692 tys. EUR. Ponadto zobowigzanie z tytutu uzytkowania, ktére zostato ujete zgodnie z MSSF 16 ,,Leasing”,
wynosi 22 528 tys. EUR. Biorgc pod uwage powyzsze, Spdtka ma silng strukture bilansu, a wskaznik dzwigni®
wynosi 29%, co wynika z dobrego poziomu wyptacalnosci.

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

Jak wspomniano, Spdtka dokonata dalszych inwestycji gtéwnie w realizacje projektu Warsaw UNIT, w przypadku
ktérego pozwolenie na uzytkowanie uzyskano pod koniec marca 2021 r., a obecnie trwajg prace wykonczeniowe
i wyposazeniowe dla najemcow.

Ponadto, kontynuowane byty 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, a obecnie trwa przekazywanie mieszkarn nabywcom — poziom
przedsprzedazy w projekcie wynosi 100%.

Zgodnie z planem kontynuowano réwniez prace budowlane w ramach | etapu projektu mieszkaniowego Groen
w Konstancinie, a takze rozpoczeto prace budowlane w ramach Il etapu projektu.

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 The Warsaw HUB (ok. 118 000 m? powierzchni biurowej) w Warszawie, przy Rondzie Daszyriskiego,
w momencie sprzedazy w marcu 2022 r. ma wskaznik powierzchni wynajetej na poziomie 96%.

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

- Dla projektu Warsaw UNIT, zlokalizowanego przy Rondzie Daszynskiego w Warszawie, podpisano umowy
najmu na ok. 56 100 m?, co daje wskaznik powierzchni wynajetej na poziomie ok. 96% (z uwzglednieniem
podpisanych opcji ekspansji).

- W projekcie Prochownia tomianki podpisano umowy najmu na 89% pozostatej czesci projektu, 16 grudnia
2021 r. podpisano umowe sprzedazy czesci projektu o powierzchni 2 300 m? (ok. 45% projektu) z firma z
branzy spozywczej.

- W przypadku projektu Craft w Katowicach podpisano z najemca umowe najmu +/- 2 300 m2,

3 Obliczane w nastepujacy sposdb: oprocentowane kredyty i pozyczki /suma aktywow
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Zbycia i/lub przychody:

- Przychody za biezgcy okres dotyczyty gtéwnie sprzedazy mieszkan w projektach Foksal 13/15 i Flisac, w
zwigzku z przekazaniem sprzedanych mieszkan nabywcom, oraz przychoddw z czynszow, ktére sg gtdwnie
uzyskiwane z projektéw The Warsaw HUB (okres przed sprzedazg), Warsaw Unit i Abisal.

- W marcu 2022 roku biurowe budynki wiezowe, cze$¢ handlowa i czesé parkingu podziemnego w projekcie
The Warsaw HUB, zlokalizowanym w Warszawie przy Rondzie Daszynskiego, zostaty sprzedane firmie Google
Poland. Sprzedaz zostata dokonana w oparciu o bazowg wartos$¢ nieruchomosci wynoszacg 583 min EUR.

Perspektywy

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

W drugiej pofowie 2022 roku Spdtka bedzie kontynuowata realizacje swoich ambicji w zakresie zrbwnowazonego
wzrostu. Ponadto bedzie ona uwaznie monitorowaé poszczegdlne etapy rozwoju tych rynkéw nieruchomosci i
ich segmentéw, na ktérych jest obecna.

W odniesieniu do konfliktu zbrojnego w Ukrainie, kierownictwo bedzie nadal scisle monitorowac i $ledzi¢
ewentualny wptyw sytuacji politycznej i gospodarczej na dziatalnos¢ w Polsce.

W ocenie kierownictwa spétki konflikt zbrojny w Ukrainie nie stanowi okolicznosci, ktéra mogtaby
skutkowac istotnym pogorszeniem sytuacji finansowej Spétki oraz negatywnie wptyngé na zatozenie
kontynuowania jej dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Kierownictwo wzieto pod uwage wyjatkowe okolicznosci i narazenie Spétki na ryzyko i stwierdzito, ze obecna
sytuacja nie ma znaczacego wptywu na rentownos¢ Spotki. Nie przewiduje sie, aby zdarzenie to miato
bezposredni istotny wptyw na prowadzong dziatalnos¢.

Kierownictwo bedzie scisle monitorowac i sledzi¢ wptyw sytuacji polityczno-gospodarczej w Ukrainie na jej
dziatalno$¢, w tym na przyszta sytuacje finansowg oraz wyniki finansowe i bedzie doktada¢ staran, aby
ograniczy¢ wszelkie potencjalne negatywne skutki dla Spétki, jej personelu i dziatalnosci.

Spétka bedzie réwniez nadal koncentrowac 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 inwestoréw.

Ryzyka

Ze wzgledu na charakter prowadzonej dziatalnosci Spotka 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 nastepujgcych instrumentow 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.

Powyisze rodzaje ryzyka, opisane szczegétowo w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Granbero

Holdings Ltd na dzied 31 grudnia 2021 r. wg MSSF, istniejg rowniez w 2022 r. i s3 uwaznie zarzagdzane i
monitorowane przez kierownictwo Spétki.
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Dodatkowe informacje na temat szczegdlnego ryzyka zwigzanego z konfliktem zbrojnym na Ukrainie znajdujg sie
réwniez w nocie 1 ,,Podstawa sporzgdzenia”.

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 LTD, 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;

e the interim financial management report, inall 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.

e /
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d = —

Paul thyu(“us :
CEO & Managing Director
leper

27/09/2022

— By
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Philippe Pannier

CFO

leper

27/09/2022

Declaration in accordance with Art.13 of the Belgium Royal
Decree of 14 November 2017

Oswiadczenie zgodnie z art. 13 Belgijskiego
Rozporzqdzenia Krolewskiego z 14 listopada 2017 r.

The Management, acting in the name of and on behalf of
GRANBERO HOLDINGS LTD, attest that to the best
of their knowledge,

Kierownictwo, dziatajac w imieniu i na rzecz spotki GRANBERO
HOLDINGS LTD, zaswiadcza, ze zgodnie z jego najlepsza wiedza:

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;

Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone
zgodnie z obowigzujacymi standardami rachunkowosci i przedstawia,
we wszystkich istotnych aspektach, prawdziwy i rzetelny obraz
skonsolidowanych aktywow i zobowigzan, sytuacji finansowej oraz
skonsolidowanych wynikéw Grupy i jej podmiotéw zaleznych
objetych konsolidacjg za okres szesciu miesigcy;

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.

$rodroczne sprawozdanie z zarzadzania finansowego przedstawia, we
wszystkich istotnych aspektach, prawdziwy i rzetelny obraz wszystkich
istotnych wydarzen oraz znaczacych transakcji z podmiotami
powiazanymi, ktore miaty miejsce w okresie szesciu miesigey, oraz ich
wplyw na $rodroczne sprawozdanie finansowe, a takze przedstawia
ogolne informacje na temat istotnych rodzajow ryzyka i niepewnosci,
z ktérymi bedziemy mie¢ do czynienia w okresie pozostalych szesciu
miesiecy roku obrotowego.

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 projektow i terminowego wykonania. Grupa Ghelamco z powodzeniem dziata na rynku belgijskim,
francuskim, brytyjskim i polskim, a jej sukces budujq profesjonalni, petni entuzjazmu pracownicy motywowani przez wizje i pasje kierownictwa spctki.
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Granbero Holdings Ltd na dzier 30 czerwca 2022 r.
Skonsolidowane sprawozdanie z zyskow i strat (w tys. EUR)

Nota 30/06/2022 30/06/2021
Przychody 7 27057 33044
Pozostate przychody operacyjne 8 29 067 4641
Koszt zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie -3845 -14 128
Koszty swiadczen pracowniczych -670 -679
Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci -18 -32
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 8 16 638 69 006
Pozostate koszty operacyjne 8 -29,898 -14 626
Udziat w wynikach jednostek wycenianych metodg praw -12 -1
wiasnosci (po opodatkowaniu)
Udziat w zyskach, w tym udziat w wynikach jednostek 38319 77 225
wycenianych metodg praw wiasnosci po opodatkowaniu -
wynik
Przychody finansowe 9 8908 19169
Koszty finansowe 9 -30322 -13 182
Zysk przed opodatkowaniem 16 905 83212
Obciagzenie z tytutu podatku dochodowego 10 -1444 -17 253
Zysk za okres 15461 65 959
Przypadajacy na
Akcjonariuszy Spofki 16 342 66 294
Udziaty niekontrolujace -881 -355

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

30/06/2022 30/06/2021

Zysk za okres 15461 65 959
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 178 -2 634
Pozostate

Pozostate niepodlegajace przeklasyfikowaniu catkowite

dochody za okres 178 -2634
Catkowite dochody za okres razem 15639 63 325
Przypadajace na

Akcjonariuszy Spofki 16 520 63 660
Udziaty niekontrolujgce -881 -335

www.ghelamco.com
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR)

AKTYWA

Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Rzeczowe aktywa trwate

Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe czynne

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate aktywa finansowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy obejmujace 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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30/06/2022 31/12/2021
684 118 667 087
179 198

559 040 438791
3054 3619

188 198

1246 579 1109893
115 802 95199
197 647 183930
0 5

21540 541 443
44 864 72024
379 080 892 601
1625 659 2002 494
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR) (cd.)

30/06/2022 31/12/2021
PASYWA
Kapitat i rezerwy przypadajace akcjonariuszom Grupy
Kapitat zaktadowy 67 67
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 495 903 495 903
Korekta pozycji wyrazonych w walutach obcych (CTA) 13333 13155
Zyski zatrzymane 547 669 531321

1056 972 1040 446
Udziaty niekontrolujgce 1191 2107
KAPITAL WEASNY RAZEM 1058 163 1042553
Zobowiazania diugoterminowe
Oprocentowane kredyty i pozyczki 5,11 423142 404 886
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 47779 93381
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 3056 7995
Zobowiazania diugoterminowe razem 473 977 506 262
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 11 48 826 47 208
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku 2021 2627
Oprocentowane kredyty i pozyczki 5,11 42 672 403 844
Zobowiazania krétkoterminowe razem 93519 453 679
Zobowigzania razem 567 496 959 941
PASYWA RAZEM 1625 659 2002494
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Skrécony skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych (w tys. EUR)

Dziatalnosc¢ operacyjna

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem

Korekty:

- Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

- Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci

- Wynik netto ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych

- Zmiana stanu rezerw / odpisdw aktualizujgcych wartosc zapasow
- Koszty z tytutu odsetek netto

- Zmiany stanu kapitatu obrotowego:

- Zmiana stanu zapaséw obejmujgcych 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 stanu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych
- Inne pozycje niepieniezne

Zaptacony podatek dochodowy
Zaptacone odsetki (*)

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Dziatalnosc inwestycyjna

Odsetki otrzymane

Zakup rzeczowych aktywow trwatych

Zakup nieruchomosci inwestycyjnych

Odsetki aktywowane w nieruchomosciach inwestycyjnych
(zaptacone)

Wplywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych / aktywow
przeznaczonych do sprzedazy

Wydatki netto z tytutu przejecia jednostek zaleznych
Wplywy/wydatki z tytutu pozostatych aktywow finansowych
dtugoterminowych

Wplywy/wydatki z tytutu transakcji dotyczgcych udziatéw
niekontrolujgcych (NCI)

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci
inwestycyjnej

Dziatalnosc finansowa

www.ghelamco.com
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4,8
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30/06/2022 30/06/2021
16 905 83212
-16 638 -69 006
18 32

-24 491 387
0 0

2443 2510
-20375 8423
-7713 -8621
4770 -922
-4939 237
-237 -185

-47 082 -870
-10 167 -10 296
-107 506 4901
2345 1295

37 -24

-30 402 -27478
-5039 -5406
573264 55656
-120 239 -36 492
419 966 -12 449

11


http://www.ghelamco.com/

GHELAMCO

Wptywy z kredytdw i pozyczek
Sptata kredytéw i pozyczek
Podwyzszenie kapitatu
Dywidendy wyptacone

Przeptywy pieniezne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci
finansowej

Zwiekszenie netto stanu srodkéw 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

59 841 103 779
-395 558 -89 551
0 0
-335717 14 228
-23 257 6 680
72024 39163
-4 676 -11589
44 091 34 254

(*): Odsetki aktywowane bezposrednio w nieruchomosci inwestycyjnej nie zostaty uwzglednione (2022 r.: 5 039 tys. EUR; 2021: 5 406

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 2021 r.

Korekta pozycji wyrazonych w walutach
obcych (CTA)
Zysk/(strata) za okres

Wyptata dywidendy

Zmiana w zakresie udziatéw
niekontrolujgcych

Zmiana zakresu konsolidac;ji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2021 r.

Stan na 1 stycznia 2022 r.

Korekta pozycji wyrazonych w walutach
obcych (CTA)
Zysk/(strata) za okres

Wyptata dywidendy

Zmiana w zakresie udziatéw
niekontrolujgcych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2022 r.

Przypadajgce na akcjonariuszy Spétki Kapitat
Udziaty wtasny
niekontrolujgce razem
Kapitat Skumulowany Zyski
zaktadowy kapitat zatrzymane
rezerwowy z
tytutu
przeliczenia
pozycji
wyrazonych w
walutach
obcych
495 970 13849 408 294 2127 920 240
-2634
-2634
66 294 0 66 294
0
-335
-335
0
1 -1 0
495 970 11215 474 589 1791 983 565
495 970 13155 531321 2107 1042553
178
178
16 342 -881 15461
0
-34
-34
0
6 -1 5
495 970 13333 547 669 1191 1058163
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Informacje dodatkowe do skréconego skonsolidowanego srédrocznego sprawozdania finansowego na dzieri 30
czerwca 2022 r.

1. Podstawa sporzadzenia

Niniejsze $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” w brzmieniu zatwierdzonym przez Unie Europejska i nalezy je czytaé tacznie z
ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spétki sporzagdzonym na dzier 31 grudnia
2021 r. i za rok obrotowy zakoriczony tego dnia (,,0statnie 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 zakoriczony 30 czerwca 2022 r. zostato
zatwierdzone przez Zarzad w dniu 27 wrzesnia 2022 r.

Nowe interpretacje i standardy, ktdre obowigzujg od roku 2022 nie majg istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe Spétki.

Ryzyko zwigzane z kryzysem wynikajgcym z konfliktu zbrojnego na Ukrainie

W ocenie kierownictwa spoétki konflikt zbrojny w Ukrainie nie stanowi okolicznosci, ktéra mogtaby
skutkowac istotnym pogorszeniem sytuacji finansowej Spétki oraz negatywnie wptynac na zatozenie
kontynuowania jej dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.

Kierownictwo bedzie $cisle monitorowad i sledzi¢ wptyw sytuacji polityczno-gospodarczej w Ukrainie na
jej dziatalnosé¢, w tym na przysztg sytuacje finansowg oraz wyniki finansowe i bedzie doktadac staran, aby
ograniczy¢ wszelkie potencjalne negatywne skutki dla Spétki, jej personelu i dziatalnosci.

2. Istotne zasady rachunkowosci

Niniejsze skrécone skonsolidowane $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
koncepcjg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) oraz pochodnych
instrumentdw finansowych, ktére wyceniono wedtug wartosci godziwej.

Wszystkie dane liczbowe zostaty wyrazone w EUR (tys. EUR), o ile nie wskazano inaczej.

Przyjete zasady rachunkowosci sg spdjne z zasadami stosowanymi przy sporzadzaniu skonsolidowanego

sprawozdania finansowego Spofki za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 r. oraz — we wtasciwym zakresie —z nowymi
interpretacjami i standardami obowigzujgcymi od 2022 r.
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3. Zapasy obejmujace projekty deweloperskie

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

30/06/2022 31/12/2021

Zapasy obejmujace projekty deweloperskie 115 802 95199
Materiaty
Produkty gotowe

115 802 95 199

Stan zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie zwiekszyt sie w poréwnaniu z koricem poprzedniego roku o
22 035 tys. EUR. Gtéwna zmiana dotyczy projektu Towarowa (400 tys. EUR do 18 296 tys. EUR) w zwigzku z
nabyciem dziatki na warszawskiej Woli. Pozostate zmiany wynikajg z dziatalnosci deweloperskiej dotyczacej kilku
innych biezacych projektdw. W Nocie 6 przedstawiono rowniez informacje na temat zaktualizowanej wartosci
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania (8 287 tys. EUR na dzien 30 czerwca 2022 r.) zgodnie z MSSF 16.

4. Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na 31 grudnia 2021 r. 667 086
Nabycie nieruchomosci

Nabycie poprzez pofaczenie jednostek
gospodarczych
Pdzniejsze nakfady 30751

Przeniesienia

- Aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone -21 540
do sprzedazy
- Pozostate przeniesienia

Korekta do wartosci godziwej przez wynik 16 638
finansowy

Zbycia 0
Korekta z tytutu réznic kursowych -6420
Pozostate -2397
Stan na 30 czerwca 2022 r. 684 118

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg w wartosci godziwej okreslanej przez niezaleznych
rzeczoznawcow lub zarzad i zaliczane do jednej z czterech kategorii:

A. grunt bez warunkéw zabudowy, utrzymywany ze wzgledu na mozliwos¢ wzrostu wartosci lub o
nieokreslonym przeznaczeniu (warto$¢ godziwa ustalana zazwyczaj wedtug metody poréwnawczej);

B. Grunt ze wstepnymi warunkami zabudowy, przeznaczony pod dziatalno$¢ deweloperskg i inwestycyjng
(wartos$¢ godziwa ustalana wedtug mozliwosci realizacji nadajgcego sie do wynajecia m?, zgodnie z
metoda rezydualng);

C. Grunt z trwajgca budowa (wartos¢ godziwa ustalana zgodnie z metodg rezydualng);

D. Gotowe projekty utrzymywane dla celéw inwestycyjnych (warto$¢ godziwa ustalana zgodnie z metodg
dochodowa/stopy zwrotow/zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych (DCF)).
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Spétka celowa (SPV) INazwa handlowa Wycena l Kat. l 30/06/2022 [ 31/12/2021 |
tys. EUR tys. EUR
Apollo Invest Sp. z 0.0. Warsaw UNIT JLL D 297 200 284 100
Ghelamco GP 11 Sp. z 0.0. | The Warsaw HUB KNF D
The HUB SKA 68 220 67 947
Sobieski Towers Sp. z 0.0. | Sobieski Tower BNP B 39841 37251
SP{\)eIamco Market Sp. z Mszczondw Logistics Man A 2759 2773
Ghelamco SBP Sp. z o0.0. Synergy Business Park, Wroctaw JLL B 26 050 24112
Ghelamco The Bridge Sp z | The Bridge (dawniej Bellona Tower) BNP D/C 71204 62 033
0.0.
Sfcm)elamco Wronia Sp. z Wola project (dawniej Chopin + Stixx) Savills | B/D 52 909 51098
Sfcm)elamco Plac Vogla Sp. z | Wilanéw Retail Savills | D/A 0 16 800
Ghelamco Craft Sp. z 0.0. | Craft (Katowice) JLL C 17 589 15283
Estima Sp. zo.0. Kreo (Krakéw) BNP C 23426 18196
Prima Bud Spzoo Prochownia tomianki Man D/A 0 4633
Abisal Spzoo Abisal Cresa A 26 500 26 000
Ghelamco Plac
Grzybowski Sp. z 0.0. Unique/Teatr Zydowski KNF B 42746 38789
AI.<tywa z tytu’ru prawa do 15674 18072
uzytkowania Man n/d
RAZEM: 684 118 667 087

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

Srednie stopy zwrotu (lub kapitalizacji) stosowane w wycenach rzeczoznawcdw na 30 czerwca przedstawialy sie
nastepujgco:

od 4,50% do 8,00% dla projektéw polskich w zaleznosci od specyfiki, charakteru i lokalizacji obiektu (wobec 4,00%
do 8,00% na 31 grudnia 2021 r.).

Aby okresli¢ odpowiednie stopy kapitalizacji (stopy zwrotu), rzeczoznawcy biorg pod uwage ostatnie transakcje
inwestycyjne w segmencie biurowym i hotelowym w Warszawie, a takze oczekiwania inwestoréw obecnych na
rynku polskim i miedzynarodowym.

Srednie stawki czynszu stosowane w wycenach rzeczoznawcdw przedstawiaty sie nastepujaco:

- 0d 12,5 EUR/m kw./miesigc do 22,5 EUR/m kw./miesigc dla powierzchni biurowej (wobec 12,5 EUR do 23,0
EUR w zesztym roku);

- od 8,5 EUR/m kw./miesigc do 40,0 EUR/m kw./miesigc dla powierzchni handlowej (wobec 8,0 EUR do 55,0
EUR), w zaleznosci od lokalizacji, specyfiki i charakteru obiektu; oraz

- 19,0 EUR/m kw./miesigc dla powierzchni hotelowej (wobec 13,0 EUR do 19,0 EUR).

Powyzisze rynkowe stawki czynszu dla poszczegdlnych projektdw zostaty ustalone przez rzeczoznawcow
majatkowych na podstawie przegladu ostatnio podpisanych umow najmu w poréwnywalnych projektach na tym
samym rynku. W przypadku projektéw biurowych w Warszawie dotyczy to nowoczesnych budynkéw biurowych
z funkcjg handlowg, ktdre zostaty niedawno wynajete krajowym i miedzynarodowym najemcom na podstawie
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uméw dtugoterminowych. Ta analiza rynkowych stawek czynszu uwzglednia rdwniez profil gospodarczy miasta,
podaz i popyt w przypadku poréwnywalnych budynkéw biurowych, istniejgcg i potencjalng konkurencje,
lokalizacje w obrebie miasta, wielkos¢ i specyfikacje lokali.

Inne gtdwne zatozenia i parametry, ktdre sg brane pod uwage, obejmuja sredni wskaznik pustostanow i okresy
wystepowania pustostandw (ponowny wynajem) oraz zachety oferowane najemcom przez wynajmujgcych
(takie jak budzet na wykoriczenie pomieszczerr i okresy bezczynszowe). Sredni okres bezczynszowy na
warszawskim rynku biurowym wynosi obecnie 1,5 miesigca/rok (dla 5-letnich uméw najmu).

Przeniesienie projektow Plac Vogla (Wilanéw Retail) i Prochownia tomianki (fgcznie 21 540 tys. EUR) z pozyciji
Nieruchomosci inwestycyjne do pozycji Aktywa przeznaczone do sprzedazy ze wzgledu na to, ze oba projekty
zostaty ponownie przeanalizowane przez kierownictwo pod katem planowanej sprzedazy projektéw. Dodatkowo
zmniejszenie stanu w pozycji Aktywa przeznaczone do sprzedazy o 573 min EUR w wyniku sprzedazy projektu
The Warsaw HUB.

Wiecej informacji na temat salda aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania, ktére zostaty ujete zgodnie z MSSF 16,
przedstawiono w Nocie 6.

5. Oprocentowane kredyty i pozyczki

30/06/2022  31/12/2021
Dtugoterminowe

Kredyty bankowe — zmienna stopa procentowa 170 654 144 844
Inne kredyty i pozyczki — Obligacje 219 466 229789
Inne kredyty i pozyczki — pozostate 12212 12 287
Zobowigzania z tytutu uzytkowania 20810 17 927

423 142 404 887

Krétkoterminowe

Kredyty bankowe — zmienna stopa procentowa 10176 319221
Inne kredyty i pozyczki — Obligacje 9291 54 128
Inne kredyty i pozyczki — pozostate 21487 23725
Zobowigzania z tytutu uzytkowania 1718 6770

42 672 403 844
RAZEM 465 814 808 731

5.1 Kredyty i pozyczki bankowe (180 830 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 170 654 tys. EUR,
krétkoterminowe: 10 176 tys. EUR).

W trakcie okresu Grupa zaciggneta nowe zabezpieczone kredyty bankowe w EUR i/lub PLN oraz korzystata z
posiadanych linii kredytowych w tgcznej wysokosci 30 831 tys. EUR oprocentowanych wg stawek EURIBOR i
WIBOR. Z drugiej strony dokonano sptat (i/lub refinansowania) na kwote 314 106 tys. EUR, bez uwzgledniania
przedtuzenia szeregu kredytow i pozyczek. Sptaty w biezgcym okresie zwigzane sg gtdownie ze sprzedazg projektu
The Warsaw HUB, ktéra miata miejsce w marcu.
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Pozyskujac finansowanie dtuzne dla swoich (wiekszych) projektéw, Spétka kazdorazowo negocjuje umowy
dtugoterminowe z bankami. Zgodnie z tymi umowami bank dokonuje konwersji kredytéw na zakup gruntéw na
kredyty deweloperskie (dodatkowe ok. 2-4 lata) oraz kredytéw deweloperskich na kredyty inwestycyjne
(najczesciej 5-letnie) po spetnieniu uprzednio uzgodnionych warunkéw.

Wiekszos¢ bankdéw, z ktdrymi 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 dodag,
ze w drugiej pofowie 2022 r. czesc z nich zostanie faktycznie sptacona zgodnie z warunkami umownymi, a czesé
zostanie przedtuzona lub zrefinansowana (np. poprzez konwersje na kredyt na dziatalnos¢ deweloperskg lub
kredyt inwestycyjny).

Termin wymagalnosci 72% niesptaconych dtugoterminowych kredytéw bankowych przypada w okresie 3-5 lat, a
termin wymagalnosci pozostatych 28% niesptaconych dtugoterminowych kredytéw bankowych przypada w
okresie 3 lat.

5.2 Inne kredyty i pozyczki: Obligacje (228 757 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 219 466 tys. EUR,
krétkoterminowe: 9 291 tys. EUR).

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, dopuszczajacy zaréwno oferty publiczne, jak i emisje prywatne obligacji w
celu finansowania projektéw inwestycyjnych. Serie obligacji wyemitowane w ramach tego programu s3
zabezpieczone gwarancjg udzielong przez Granbero Holdings Ltd. W ramach tego nowego programu
wyemitowane zostaty nastepujgce transze obligacji:

W dniu 11 stycznia 2022 r. na kwote 135 000 tys. PLN (seria PW3). Termin wykupu tych obligacji przypada na 29
wrzes$nia 2025 r., a oprocentowanie jest rowne stawce WIBOR 6M + 5,0%.

Wptywy z powyzszych emisji obligacji s3 przeznaczone na umorzenie innych/obecnych obligacji pozostajacych
w obiegu, na obstuge (sptate odsetek) wtasciwych programéw obligacji oraz na finansowanie projektéw
deweloperskich Spotki na obszarze metropolii warszawskiej, we Wroctawiu lub w Katowicach.

W biezgcym okresie spotka dokonata wykupu obligacji pozostajgcych w obiegu (czesciowo w ramach

wczeshiejszego wykupu, a czesciowo w dniu zapadalnosci) za tgczng kwote 372 281 tys. PLN:

- W styczniu 2022 r. wykupiono przedterminowo kilka serii obligacji (PG, PK i PL) na tgczng kwote 103 717 tys.
PLN.

- W lutym 2022 r. wykupiono przedterminowo kilka serii obligacji (PG i PK) na tgczng kwote 3 171 tys. PLN.

- W lutym 2022 r. wykupiono w terminie zapadalnosci kilka serii obligacji (PK) na tgczng kwote 17 332 tys.
PLN.

- W marcu 2022 r. wykupiono przedterminowo kilka serii obligacji (PM, PO i PR) na tgczng kwote 42 678 tys.
PLN.

- W marcu 2022 r. wykupiono w terminie zapadalnosci kilka serii obligacji (PG i PL) na faczng kwote 81 123
tys. PLN.

- W czerwcu 2022 r. wykupiono przedterminowo kilka serii obligacji (PO, PP, PR i PQ) na taczng kwote 124
260 tys. PLN.

taczne saldo obligacji pozostajgcych w obiegu na dzien bilansowy (228 757 tys. EUR) odpowiada wartosci emisji
(1071 084 tys. PLN) pomniejszonej o skapitalizowane koszty emisji, ktdore sg amortyzowane przez okres waznosci
obligaciji.
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5.3 Inne kredyty i pozyczki: Pozostate (33 699 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 12 212 tys. EUR,
krétkoterminowe: 21 487 tys. EUR).

Pozostate inne kredyty i pozyczki pozostate do sptaty obejmujg gtdwnie dtugoterminowe pozyczki od podmiotéw
powigzanych (9 007 tys. EUR) oraz kilka pozyczek krétkoterminowych od podmiotéw niepowigzanych (24 692
tys. EUR).

5.4 Zobowigzania z tytutu uzytkowania (22 528 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 20 810 tys. EUR,
krétkoterminowe: 1 718 tys. EUR).

Zobowigzania z tytutu uzytkowania (dtugo- i krétkoterminowe) odnoszg sie w catosci do nieodwotywalnych
uméw uzytkowania wieczystego zwigzanych z poszczegdélnymi projektami. Powyzsze zobowigzania z tytutu
uzytkowania zostaty ujete zgodnie z wymogami MSSF 16 ,Leasing”. Wiece] informacji przedstawiono w Nocie 6.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. nie miaty miejsca zadne opdznienia w ptatnosciach ani naruszenia warunkéw umaéw
kredytowych. Zabezpieczenie kredytéw bankowych stanowig m.in. projekty budowlane prowadzone przez
Spotke, w tym grunty oraz roboty w toku, zastaw na udziatach w spoétce celowe] 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 wymogow
(stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci, stosunek wartosci kredytu do kosztu inwestycji, wskaznik
pokrycia obstugi dtugu). W ciggu okresu oraz na dzien konczacy okres nie miaty miejsca zadne zdarzenia
stanowigce naruszenie umow kredytowych. Ponadto na dzien bilansowy Spdtka spetniata wszystkie warunki
emisji obligacji.

6. Zobowigzania dotyczace prawa uzytkowania wieczystego

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

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujete zgodnie z MSSF 16
Aktywa z tytutu prawa | Aktywa z tytutu prawa
do uzytkowania do uzytkowania
Nieruchomosci Zapasy obejmujgce
inwestycyjne projekty deweloperskie | Razem
1/01/2021 19977 2968 22945
Zwiekszenie (nowe) 1166 2338 3504
Zmniejszenie -1552 -105 -1657
Aktualizacja wyceny -180 9 -171
Przeniesienia -1432 1432 0
Rdznice kursowe 91 -15 76
31/12/2021 18 070 6 627 24,697
Zwiekszenie (nowe) 2 550 535 3085
Zmniejszenie -3992 0 -3992
Aktualizacja wyceny -690 -143 -833
Przeniesienia 49 49 0
Rdznice kursowe -313 -115 -428
30/06/2022 15674 6 855 22529
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Zobowiazania z tytutu uzytkowania ujete zgodnie z MSSF 16

Zobowigzania
dtugoterminowe z

Zobowigzania
krétkoterminowe

tyt. uzytkowania z tyt. uzytkowania | Razem
1/01/2021 21304 1641 22945
Zwiekszenie (nowe) 3504 0 3504
Sptata -1029 -1029
Zmniejszenie -1657 0 -1657
Odsetki od zobowigzan z tytutu uzytkowania
(*) 858 0 858
Przeniesienie zobowigzan d-term. do k-term. -1154 1154 0
Réznice kursowe 6 77
31/12/2021 22926 1772 24 698
Zwiekszenie (nowe) 3085 0 3085
Spfata -2288 -2 288
Zmniejszenie -3992 0 1455
Odsetki od zobowigzan z tytutu uzytkowania
(*) 1455 0 -3992
Przeniesienie zobowigzan d-term. do k-term. -2 266 2 266 0
Réznice kursowe -398 -31 -429
30/06/2022 20810 1719 22529

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

koszty finansowe.

Spotka zawarta niepodlegajgce anulowaniu umowy uzytkowania dotyczace praw do gruntu z podstawowym
okresem uzytkowania wynoszacym zwykle 99 lat (prawo wieczystego uzytkowania). Wszystkie umowy
uzytkowania zawierajq klauzule umozliwiajaca coroczng korekte w gore obcigzenia z tytutu najmu w zaleznosci
od obowigzujgcych warunkédw rynkowych. Na koniec pierwszego poétrocza 2022 roku Srednia dtugosé
pozostatego okresu uzytkowania wynosi ok. 76 lat.

Wszystkie kwalifikujgce sie umowy uzytkowania zostaty ujete jako aktywa z tytutu prawa do uzytkowania oraz
odpowiadajgce im zobowigzania z tytutu uzytkowania. Zastosowana kraricowa stopa procentowa w przypadku
dziatalnosci w Polsce wynosi 7,7%. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie w wartosci godziwej, na
ktdrg sktada sie wartosc biezaca poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu uzytkowania.
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7. Przychody
Rozréznia sie nastepujace zrédta przychoddw:

Przychody pochodzg gtéwnie z nastepujacych zrédet:

30/06/2022( 30/06/2021
Sprzedaz inwestycji mieszkaniowych 7 885 19447
Przychody z najmu 19172 13 597
PRZYCHODY OGOLEM 27 057 33044

Spadek 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 nabywcdéw protokoty przekazania.

Przychody z najmu na dzien 30 czerwca 2022 r. dotyczg czynszu z projektéw komercyjnych (gtéwnie The Warsaw
HUB —okres przed sprzedazg w marcu 2022 r. oraz Warsaw Unit). Wzrost w stosunku do roku ubiegtego zwigzany
jest gtéwnie z projektem Warsaw UNIT oraz pdzniejszym wprowadzeniem sie nowych najemcéw, co w petni
wptyneto na przychody z najmu w biezgcym okresie.

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

30/06/2022 30/06/2021
Pozostate przychody operacyjne 29 067 4641

Pozostate przychody operacyjne w biezgcym okresie obejmujg gtéwnie sprzedaz projektu The Warsaw HUB (za
ok. 24 941 tys. EUR). Pozostata czes¢ pozostatych przychoddéw operacyjnych wynika z mniejszych kwot
refakturowanych na podmioty powigzane.

Pozostate przychody operacyjne w poprzednim roku obejmowaty gtéwnie koszty wykonczenia pomieszczen
przenoszone na najemcow w projekcie Unit (ok. 4 182 tys. EUR) oraz kwoty refakturowane na podmioty
powigzane oraz wyniku na sprzedazy projektu Wotoska 24 (-387 tys. EUR).

30/06/2022 30/06/2021
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci 16 638 69 006
inwestycyjnych

Korekty wartosci godziwej dokonane w pierwszej potowie 2022 r. wynoszg 16 638 tys. EUR, co wynika gtéwnie z
kontynuowanych w biezgcym okresie dziatar inzynieryjnych, deweloperskich, budowlanych oraz w zakresie
wynajmu w potgczeniu ze zmiang warunkow rynkowych (zmiana wysokosci stép zwrotu i czynszu). Gtéwne
korekty wartosci godziwej zostaty dokonane w odniesieniu do projektow Warsaw Unit (9 505 tys. EUR), Unique
(3 259 tys. EUR), Synergy Business Park Wroctaw (1 892 tys. EUR), Sobieski Tower (1 666 tys. EUR) i Katowice (-2
602 tys. EUR). W przypadku pozostatych projektéw odnotowano ogdlng, nieznacznie dodatnig korekte wartosci
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godziwej w wysokosci 2,9 min EUR, w zwigzku z wptywem obecnej sytuacji gospodarczej na gtéwne parametry
wyceny (gtdwnie stopy zwrotu).

30/06/2022 30/06/2021
Pozostate koszty operacyjne

Koszty mieszkaniowe 76 146
Podatki i optaty 1982 1164
Koszty bankowe 422 100
Koszty ubezpieczenia 134 119
Koszty audytow, obstugi prawnej i podatkowej 915 641
Promocja 217 94
Koszty sprzedazy / posrednictwa 7 388 374
Koszty utrzymania i napraw (projektéw) 4331 4018
Koszty gwarancji najmu 3635 426
Koszty operacyjne z podmiotami powigzanymi 8886 6712
Roézne 1912 832
Razem: 29 898 14 626

Pozostate koszty operacyjne za biezgcy okres ulegly znacznemu zwiekszeniu o 15 272 tys. EUR do kwoty 29 898
tys. EUR. Wzrost ten wynika w znacznej mierze z relatywnie wysokich w biezgcym roku kosztéw sprzedazy /
posrednictwa (7 014 tys. EUR). Wzrost wynika gtéwnie ze sprzedazy projektu Warsaw HUB.

Znacznie wzrosty réwniez koszty gwarancji najmu, gtéwnie w zwigzku z rezerwg na gwarancje najmu zwigzang ze
sprzedazg Warsaw HUB (3 600 tys. EUR).

Wozrosty réwniez koszty zwigzane z podmiotami powigzanymi, gtéwnie w zwigzku z obcigzajagcymi Ghelamco
Poland Sp. z 0.0. kosztami wykonczenia pomieszczen w projekcie Warsaw UNIT (o wartosci ok. 2,3 mIn EUR) i
Warsaw HUB (5 min EUR), ktdre z kolei byly przenoszone na najemcéw (poprzez pozostate przychody).

9. Przychody i koszty finansowe

30/06/2022 30/06/2021

Dodatnie réznice kursowe - 11854
Przychody z tytutu odsetek 8349 7299
Inne przychody finansowe 559 15
Przychody finansowe razem 8908 19 168
Koszty z tytutu odsetek -10792 -9.809
Pozostate koszty finansowe -6 616 -3373
Ujemne rdznice kursowe -12926 -
Koszty finansowe razem -30334 -13182
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Zmiana kosztéw z tytutu odsetek jest zwigzana z zakresem dziatalnosci deweloperskiej i budowlanej, ale takze z
ogdllnym statusem (deweloperskim i budowlanym) projektéw, zgodnie z ktérym odsetki s3 ujmowane w
rachunku zyskow i strat, a nie podlegajg aktywowaniu w zapasach.

Pozostate koszty finansowe dotyczg gtdwnie (amortyzacji) skapitalizowanych optat i kosztéw zwigzanych z
kredytem. Ujemne rdznice kursowe (-12 926 tys. EUR) wynikajg gtéwnie ze zrealizowanych réznic kursowych na
sprzedazy projektu Warsaw HUB oraz w mniejszej czesci z ostabienia sie PLN w stosunku do EUR (zwigzane
gtéwnie z przewalutowaniem po kursie kasowym kredytéw bankowych (w EUR) pozostajgcych do sptaty w
polskich podmiotach).

10. Podatki dochodowe

30/06/2022 30/06/2021

Biezgca czes¢ podatku dochodowego -46,355 -397
Podatek odroczony 44911 -16 856
Podatek dochodowy razem -1444 -17 253

Wzrost biezgcego podatku dochodowego wynika gtéwnie z podatku dochodowego zaptaconego z tytutu sprzedazy
projektu The Warsaw HUB. W zwigzku z tym, po realizacji wartosci dodanej, odnosna rezerwa z tytutu podatku
odroczonego zostata rozwigzana, co miato pozytywny wptyw na ujety dochdd z tytutu podatku odroczonego,
skompensowany kosztem z tytutu podatku odroczonego zwigzanego z rozliczeniem wartosci godziwej istniejgcych
nieruchomosci inwestycyjnych.

11. Instrumenty finansowe

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie wszystkich instrumentéw finansowych wedtug kategorii zgodnie
z MISSF 9 wraz z wartoscig godziwg kazdego instrumentu oraz hierarchig wartosci godziwe;j:

30/06/2022
Wyceniane wg
Instrumenty finansowe (x 1 000 zamortyzowanego Wartoéé Poziom
EUR) FVTPL Fvocl kosztu/zob. finansowe artost | \vartosci
i godziwa L
wyceniane wg godziwej
zamortyzowanego kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
' Pozostate aktywa i 188 188 )
finansowe
Naleznosci dtugoterminowe
. Naleznosci i rozliczenia 559 040 559 040 5
miedzyokresowe czynne
Srodki pieniezne o ograniczonej 5
mozliwosci dysponowania
Naleznosci krétkoterminowe
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Naleznosci z tytutu dostaw

i ustug oraz pozostate naleznosci 187450 187450
Instrumenty pochodne - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 44 091 44 091
Aktywa finansowe razem 790 769 790 769
Oprocentowane kredyty i pozyczki
— dtugoterminowe
Kredyty bankowe 170 654 170 654
Obligacje 219 466 214 439
Inne kredyty i pozyczki 12212 12212
Zobowigzania z tytutu
leasingu finansowego 20810 20810
(uzytkowania)
Oprocentowane kredyty i pozyczki
—krétkoterminowe
Kredyty bankowe 10176 10176
Obligacje 9291 9260
Inne kredyty i pozyczki 21487 21487
Zobowigzania z tytutu
leasingu finansowego 1718 1718
(uzytkowania)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate 35328
zobowigzania 35328
Zobowiazania finansowe razem 501 142 496 084
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31/12/2021
Wyceniane wg
Instrumenty finansowe (x 1 000 EUR zamortyzowanego $€ Poziom
R4 ( ) FVTPL | FVOCI kosztu/zob. finansowe Wart.osc wartosci
] godziwa L
wyceniane wg godziwej
zamortyzowanego kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
Pozostate aktywa finansowe 198 198 2
Naleznosci dtugoterminowe
. Naleznosci i rozliczenia 438791 438791 )
miedzyokresowe czynne
Srodki pieniezne o ograniczonej ) ) )
mozliwosci dysponowania
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytu’rL'J do,st.aw i 176 493 176 493 5
ustug oraz pozostate naleznosci
Instrumenty pochodne - - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 72024 72024 2
Aktywa finansowe razem 0 0 687 506 687 506
Oprocentowane kredyty i pozyczki —
dtugoterminowe
Kredyty bankowe 144 884 144 884
Obligacje 229789 229 045
Inne kredyty i pozyczki 12 287 12 287 2
' Zobowm?zanla z ty'tufu leasingu 17927 17927 )
finansowego (uzytkowania)
Oprocentowane kredyty i pozyczki —
krétkoterminowe
Kredyty bankowe 319221 319221
Obligacje 54128 54 009
Inne kredyty i pozyczki 23725 23725 2
_ Zoboquama z ty_tufu leasingu 6770 6770 5
finansowego (uzytkowania)
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytufu do§taw i 34970 34970 5
ustug oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzania finansowe razem 0 0 843701 842 838
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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 aktywoéw lub zobowigzan.
- Poziom 2 wycenyw wartosci godziwej wynika zdanych wejsciowych innych niz ceny notowane
uwzglednione na poziomie 1, ktére obserwuje sie dla sktadnika aktywdw 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 aktywow lub zobowigzania, ktére 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 dotyczace nieruchomosci w Belgii, Francji,
Wielkiej Brytanii i Polsce, a takze podmioty celowe typu Financing Vehicles dziatajgce wewnatrz grupy — zwane
dalej ,,Grupg Inwestycyjng” lub ,Grupg”;

- Holding deweloperski: obejmuje miedzynarodowe podmioty swiadczace ustugi budowlane, inzynierskie i
deweloperskie na rzecz Holdingu inwestycyjnego (oraz w pewnym zakresie na rzecz stron trzecich);

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

- Ghelamco European Property Fund (Europejski Fundusz Nieruchomosci Ghelamco): dtugoterminowy
holding inwestycyjny obejmujacy od 2016 projekty nieruchomosciowe utrzymywane przez dtuzszy okres jako
produkty generujgce dochdd. Fundusz ten nie zostat uregulowany, jednakze funkcjonuje jako odrebny podmiot
prawny w ramach grupy.

Granbero Holdings Ltd (,,Spdtka”) jest spdtkg dominujacg dla dziatalnosci w Polsce prowadzonej przez spétke
Ghelamco Group Comm. VA, ktdra z kolei jest spdtkg dominujgca dla Grupy Inwestycyjnej. Granbero Holdings Ltd
wraz z jej bezposrednimi i posrednimi prawnymi jednostkami zaleznymi stanowi jednostke sprawozdawczg na
potrzeby niniejszego Srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

Salda i rozrachunki pomiedzy Spdtka a podmiotami powigzanymi (nalezgcymi do Holdingu Deweloperskiego i
Holdingu Portfelowego) dotyczg 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

Spoétka zawarta umowy o ustugi deweloperskie i budowlane ze spdétkami deweloperskimi i budowlanymi
(,, Wykonawcy”) bedacymi jednostkami zaleznymi spétki International Real Estate Services Comm. VA — podmiotu
dominujgcego nalezacego do Ghelamco ,,Holdingu Deweloperskiego”:
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e Ghelamco Poland z siedzibg w Warszawie.

Ustugi w zakresie projektow inzynieryjnych i architektonicznych
Safe Invest Sp. z o0.0. (spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig prawa polskiego), bedaca (bez)posrednio
jednostkg zalezng International Real Estate Services Comm. VA, podmiotu dominujgcego nalezgcego do
Ghelamco ,,Holdingu Deweloperskiego”, koordynuje ustugi inzynieryjne i architektoniczne swiadczone na rzecz
Spotki zgodnie z warunkami odpowiednich umoéw. 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 Spétke.

13.Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi

Zrealizowane zyski i powigzane wptywy, ktore sg wygenerowane przez dziatalnos¢ deweloperskg Spétki moga
zostac nie tylko ponownie zainwestowane w polskie projekty, lecz réwniez — z zachowaniem zgodnosci z
obowigzujagcymi 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 krotko- i dtugoterminowych.

Opisane powyzej transakcje i rozrachunki z podmiotami powigzanymi mozna wyszczegoélni¢ nastepujaco:

30/06/2022 30/06/2021
Zakup ustug budowlanych, inzynieryjnych i ustug w zakresie
projektowania architektonicznego -29 865 -27 089
Przychody z tytutu odsetek 7785 6 555

30/06/2022 31/12/2021
naleznosci z tytutu dostaw i ustug od podmiotéw powigzanych 1227 2511
zobowigzania z tytutu dostaw i ustug wobec podmiotéw powigzanych -18 824 -25499
pozyczki dtugoterminowe udzielone podmiotom powigzanym 536 493 417 446
pozyczki krétkoterminowe udzielone podmiotom powigzanym - -
naleznosci z tytutu odsetek od podmiotéw powigzanych 64117 56 833
naleznosci krétkoterminowe od podmiotédw powigzanych 107 948 109 775
zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych z tytutu pozyczek
dtugoterminowych -8120 -8335
zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych z tytutu odsetek -847 -518

zobowigzania krdtkoterminowe wobec podmiotéw powigzanych
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14. Zdarzenia po dniu bilansowym

Sprzedaz projektu Prochownia tomianki:

W dniu 29 sierpnia 2022 roku spétka Prima Bud Sp. z 0.0. podpisata z inwestorem przedwstepng umowe

sprzedazy projektu Prochownia tomianki.

Inne kredyty i pozyczki— Obligacje
W lipcu 2022 r. wykupiono w terminie zapadalnosci obligacje serii PM na tgczng kwote 27 951 tys. PLN.

W sierpniu 2022 r. wykupiono w terminie zapadalnosci obligacje serii PN na fgczng kwote 23 456 tys. PLN.
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Raport niezaleznego biegtego rewidenta dla zarzadu spoétki Granbero Holdings Ltd. z przegladu
skréconych skonsolidowanych srédrocznych informaciji finansowych na dzien 30 czerwca 2022 r. oraz za
okres szesciu miesiecy zakonczony tego dnia

Wprowadzenie

Dokonalismy przegladu zatgczonego skréconego skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej spotki
Granbero Holdings Ltd. na dzierh 30 czerwca 2022 r., skréconego skonsolidowanego sprawozdania z zyskow lub
strat i innych catkowitych dochoddw, sprawozdania ze zmian w kapitale wtasnym oraz sprawozdania z przeptywéw
pienieznych za okres szesciu miesiecy zakohnczony tego dnia oraz informacji dodatkowych do srédrocznych
informacji finansowych (,skrécone skonsolidowane srdodroczne informacje finansowe”). Zarzad jest
odpowiedzialny za sporzadzenie i prezentacje skréconych skonsolidowanych $rodrocznych informagii
finansowych zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, zatwierdzonym przez Unie
Europejskg. Naszym zadaniem jest wyrazenie wnioskédw na temat tych skréconych skonsolidowanych
$rédrocznych informaciji finansowych w oparciu o przeprowadzony przez nas przeglad.

Zakres przegladu

Nasz przeglad przeprowadzilismy stosownie do postanowieh Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu
2410 — ,Przeglad srédrocznych informacji finansowych przeprowadzany przez niezaleznego biegtego rewidenta
jednostki”. Przeglad srodrocznych informacji finansowych obejmuje wykorzystanie informacji uzyskanych w
szczegolnosci od oséb odpowiedzialnych za finanse i ksiegowos¢ 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 zostaé stwierdzone w ramach
badania. W zwigzku z powyzszym, nie wyrazamy opinii z badania.

Whiosek

Przeprowadzony przez nas przeglad nie wykazat niczego, co pozwalatoby sgdzi¢, ze zatgczone skrécone
skonsolidowane sroédroczne informacje finansowe na dzien 30 czerwca 2022 r. oraz za okres szesciu miesiecy
zakonczony tego dnia nie zostaly sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z MSR 34
»Srédroczna sprawozdawczosé finansowa”, zatwierdzonego przez Unie Europejska.

Zaventem, 28 wrzesnia 2022 r.

KPMG Bedrijfsrevisoren — Reviseurs d’Entreprises

Biegly rewident

Reprezentowany przez

\
\ >

Filip De Bock
Bedrijfsrevisor / Réviseur d’Entreprises
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