GHELAMCO

Granbero Holdings Ltd
Wyniki za okres pétrocza zakonczony 30.06.2020 r.
(Ttumaczenie z jezyka angielskiego)

Stata koncentracja na dziatalnosci deweloperskiej i komercjalizacyjnej dajgca w rezultacie
doskonate wyniki i zdrowa strukture bilansu

- Zysk netto za okres w wysokosci 85 455 tys. EUR (wobec 39 913 tys. EUR na dzier 30.06.2019)
- Wspétczynnik wyptacalnosci na poziomie 55,2% (wobec 56,6% wedtug stanu na dziern 31.12.2019)

- Finalizacja prac budowlanych w ramach projektu Warsaw HUB (117 000 m? powierzchni przeznaczonej
na wynajem w 3 budynkach wiezowych umieszczonych na podium, z funkcjg handlowg, w warszawskim
COB). Pozwolenie na uzytkowanie uzyskano w lipcu 2020 roku, a obecnie do budynku wprowadzajg sie
najemcy.

- Finalizacja robét budowlanych, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie oraz oddawanie na biezgco
do uzytku nabywcom projektu mieszkaniowego Foksal (55 wysokiej klasy mieszkarn w Warszawie).

- Dalsze i bardzo zaawansowane prace budowlane w ramach projektu Warsaw UNIT (ok. 59 000 m?
powierzchni biurowej w warszawskim COB) oraz projektu mieszkaniowego Flisac (5 700 m? powierzchni
mieszkalnej, a takze ok. 980 m? powierzchni handlowej na parterze, w tym dwupoziomowy parking
podziemny).

- Uzyskanie pozwolenia na budowe i rozpoczecie prac budowlanych w ramach projektu Kreo przy
ul. Wadowickiej w Krakowie (23 700 m? powierzchni biurowej z funkcjg handlowa na parterze i 325 miejsc
parkingowych).

- Pomyslnie zrealizowane dziatania komercjalizacyjne , w wyniku ktérych uzyskano wyzszy wskaznik
powierzchni wynajetej dla projektu Warszawa UNIT (wstepne umowy najmu na ok. 25 400 m?,
z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia).

Uwaga wstepna

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

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

Podsumowanie

Pierwsza potowa roku 2020 to okres wybuchu pandemii COVID-19, ktéra dotkneta Swiatowg gospodarke
na wszystkich jej poziomach. Ghelamco koncentruje sie na zdrowiu i bezpieczenstwie swoich pracownikow,
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wykonawcéw, klientdéw i innych interesariuszy, jednoczesnie dbajgc o zabezpieczenie swojej dziatalnosci
i zapewnienie ciggtosci dziatalnosci deweloperskiej i ustug Swiadczonych na rzecz klientéw. Pandemia COVID-19
miata jedynie niewielki wptyw na wyniki za pierwsze poétrocze 2020 r., co Swiadczy o skutecznosci przyjetej strategii
i realizowanych dziatan.

Na koniec pierwszego poétrocza 2020 roku Spétka wykazata zysk netto w wysokosci 85 455 tys. EUR. Zwracajac
w dalszym ciggu szczegblng uwage na innowacyjnos¢ (m.in. techniczng i srodowiskowg) oraz zréwnowazony
rozwoj, Spotka w ciggu ostatniego potrocza koncentrowata sie na dziatalnosci deweloperskiej i handlowej
prowadzonej na swoich gtéwnych rynkach. W biezgcym okresie Spétka ponownie dokonywata istotnych inwestycji
w szereg dotychczasowych projektow (gtéwnie Warsaw HUB i Warsaw UNIT) co pozwolito na wygenerowanie
istotnej wartosci dodanej w obecnym portfelu projektéw, pomimo pewnych niepewnosci, z jakimi borykajg sie
obecnie rynki w zwigzku z kryzysem spowodowanym COVID-19. W rezultacie suma bilansowa wzrosta do poziomu
1 630 072 tys. EUR, a kapitat wtasny do 899 392 tys. EUR. Na dzien 30 czerwca 2020 roku wspotczynnik
wyptacalnosci wynosi 55,2%! (wobec 56,6% na koniec 2019 roku).

Dziatalnos¢ developerska realizowana w Polsce w pierwszej potowie 2020 r. koncentrowata sie gtéwnie na:

- Finalizacji robét budowlanych w ramach projektu Warsaw Hub zlokalizowanego przy rondzie Daszyriskiego
w Warszawie (COB) i obejmujgcego 3 budynki wiezowe umieszczone na podium, z funkcjg handlowg,
o facznej powierzchni do wynajecia ok. 117 000 m?. Pozwolenie na uzytkowanie uzyskano pod koniec lipca
2020 r. Prace wykonczeniowe i instalacyjne dla najemcow s3 realizowane réwnolegle z wprowadzaniem sie
najemcow. Zakonczenie realizacji i oddanie do uzytkowania ma nastgpic do konca trzeciego kwartatu 2020 r.

- Dalszych i mocno zaawansowanych pracach budowlanych w ramach projektu Warsaw UNIT réwniez
zlokalizowanego przy rondzie Daszyriskiego, o powierzchni ok. 59 000 m?2. Obecnie trwa budowa elewacji
i montaz urzadzen technicznych. Przewidywany termin ukonczenia projektu i oddania go do uzytkowania
to koniec Ill kw. 2021 r.

- Finalizacji prac budowlanych w ramach projektu Foksal, w tym renowacji zabytkowych budynkdéw
zlokalizowanych w historycznym centrum Warszawy. W kwietniu 2020 roku uzyskano ostateczne i wigzgce
pozwolenie na uzytkowanie. Projekt obejmuje budowe 55 wyjgtkowych wysokiej klasy mieszkan (tgcznie ok.
6 400 m?) i pieciu lokali handlowych o powierzchni ok. 660 m2. Obecnie trwa proces przekazywania lokali
nabywcom. Na dzief sporzadzenia niniejszego raportu okoto 49% dostepnej powierzchni mieszkaniowej
zostato juz sprzedane.

- Kontynuacji prac budowlanych w ramach projektu Flisac (5 700 m? powierzchni mieszkalnej i ok. 980 m?
powierzchni handlowej na parterze, w tym dwupoziomowy parking podziemny) zlokalizowanego
nawarszawskim Powislu. Przewidywany termin ukonczenia projektu i oddania go do uzytkowania to | kw.
2021 r. Dziatania komercjalizacyjne sg realizowane z powodzeniem i na dzien sporzadzenia niniejszego
raportu okoto 71% dostepnej powierzchni zostato juz przedsprzedane.

- Uzyskaniu pozwolenia na budowe w styczniu 2020 r. i rozpoczeciu prac budowlanych w ramach projektu
Kreo przy ul. Wadowickiej w Krakowie (9-pietrowy budynek biurowy, ktéry ma obejmowaé ok. 24 100 m?
powierzchni biurowe;j z funkcjg handlowa na parterze i 325 miejsc parkingowych).

- Zakonczeniu prac budowlanych w ramach projektu tomianki (centrum handlowe o powierzchni ok. 5 500 m?
z 153 naziemnymi miejscami parkingowymi, ,Prima Bud”) i oddaniu go do uzytkowania najemcom.
Pozwolenie na uzytkowanie zostafto uzyskane juz w listopadzie 2019 roku. 45% dostepnej powierzchni jest
obecnie na zaawansowanym etapie sprzedazy, a kolejne 32% zostato wynajete.

- Ostatecznie, w potowie marca 2020 roku otrzymano pozwolenie na budowe | etapu projektu GROEN
(poprzednia nazwa robocza: Konstancin), ktéry ma obejmowac ok. 8 500 m? powierzchni mieszkalnej.

Ghelamco jest $wiadoma wyzwan i/lub trudnosci, z jakimi mogg borykac sie niektorzy z jej klientow i uwaznie
monitoruje sytuacje w odniesieniu do poszczegdlnych przypadkdow. Pomimo tych szczegdlnych okolicznosci
Ghelamco udato sie utrzymac wskaznik powierzchni wynajetej dla projektu Wotoska 24 (oddanego do uzytku),

1 Sposadb obliczenia: kapitat wtasny/suma aktywow
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zlokalizowanego na warszawskim Mokotowie (ok. 23 200 m?) oraz dla projektu handlowego Vogla (ok. 5 200 m?)
na poziomie ok. 93% dla kazdego z nich.

W odniesieniu do projektu Warsaw HUB, Spdtka jest w trakcie zaawansowanych negocjacji z potencjalnymi
najemcami dla nadal dostepnej powierzchni handlowej i biurowej. W marcu 2020 roku firma WeWork —
w zwigzku z dziataniami podjetymi przez te grupe na poziomie globalnym oraz reorganizacja modelu
biznesowego WeWork w Polsce — wystapita o rozwigzanie uméw najmu na ok. 10 500 m?. Obecnie powierzchnia
na jakg podpisane zostaty umowy najmu wynosi ok. 91 622 m? (poziom wynajecia powierzchni z uwzglednieniem
podpisanych opcji rozszerzenia wynosi okoto 94 603 m?).

Ponadto w wyniku dziatari komercjalizacyjnych podpisano juz umowy najmu na ok. 25 400 m? powierzchni
w projekcie Warsaw UNIT (z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia).

W odniesieniu do transakcji zbycia, w pierwszym pdtroczu 2020 roku Spétka nie sprzedata zadnej Nieruchomosci
Inwestycyjne;j.

Najwazniejsze dane liczbowe (w tys. EUR)

Wyniki 30.06.2020 30.06.2019
Wynik na dziatalnosci operacyjnej 105 064 42 396
Zysk za okres 85455 39913
Udziat grupy w Zysku za okres obrotowy 85 455 39913
Bilans 30.06.2020 31.12.2019
Aktywa razem 1630072 1430270
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 77 388 64539
Zadtuzenie finansowe netto (-) ? 543 682 452 993
Kapitat wtasny razem 899 392 809 864

Przychody za pierwsze pofrocze 2020 r. wyniosty 14 295 tys. EUR i obejmowaty gtéwnie przychody ze sprzedazy
mieszkan w projekcie Foksal (11 326 tys. EUR) oraz przychody z najmu (2 969 tys. EUR, gtéwnie z projektu
biurowego Wotoska 24 oraz projektu handlowego Plac Vogla). Wzrost sprzedazy mieszkan w stosunku do roku
poprzedniego wynika catkowicie z realizacji projektu Foksal. Przychody zwigzane ze sprzedanymi mieszkaniami
zostaty ujete w oparciu o podpisane przez nabywcow protokoty przekazania. Wzgledny spadek przychodéw
z czynszow w stosunku do roku poprzedniego zwigzany jest gtdwnie ze sprzedazg projektu Wronia pod koniec
kwietnia 2019 .

Wartos¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) wzrosta z poziomu 764 229 tys. EUR na koniec
2019 r. do 962 139 tys. EUR na koniec czerwca 2020 r. Na wzrost ten ztozyly sie nastepujgce elementy: naktady
poniesione w biezgcym okresie (100 491 tys. EUR), korekty wartosci godziwej (103 821 tys. EUR), przeniesienie
projektéw tomianki i Unique z zapasow (16 996 tys. EUR), rdznice kursowe (-22 410 tys. EUR), a takze wptyw
zmiany stanu aktywow z tytutu prawa do uzytkowania ujetych zgodnie z MSSF 16 , Leasing” (-988 tys. EUR).
Dokonana w biezgcym okresie korzystna korekta wartosci godziwej wynika gtéwnie ze zréwnowazonego rozwoju
Spétki oraz dziatalnosci w ramach najmu w potgczeniu ze zmiang warunkdw rynkowych (zmiana wysokosci zysku
i czynszu).

Wynik operacyjny za pierwsze pdtrocze 2020 r. wynosi 105 064 tys. EUR, natomiast zysk netto zamyka sie kwotg
85 455 tys. EUR.

Stan zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie zmniejszyt sie 0 20 965 tys. EUR do poziomu 73 264 tys. EUR.
Spadek ten wynika gtéwnie z przeniesienia projektéw tomianki i Unique do nieruchomosci inwestycyjnych oraz
ujecia sprzedazy (i zwigzanych z nig kosztow sprzedazy) w zwigzku z ukonczeniem projektu Foksal (55 wysokiej
klasy mieszkan, z czego 49% jest juz sprzedanych na koniec pierwszego poétrocza 2020 r.), przy jednoczesnej

2 Sposbb obliczenia: Zobowigzania dtugoterminowe: Oprocentowane kredyty i pozyczki + Zobowigzania krétkoterminowe:
Oprocentowane kredyty i pozyczki - Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
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kontynuacji prac budowlanych w ramach projektu Flisac (mieszkania o facznej powierzchni 5 700 m?, z czego 71%
jest juz sprzedanych na koniec pierwszego pétrocza 2020 r.).

W tym okresie Spdtce byta w stanie pozyska¢ nowe kredyty bankowe i zwiekszyé zaangazowanie z tytutu
posiadanych linii kredytowych na tgczng kwote 105 160 tys. EUR. Z drugiej strony w wyniku sptat na kwote
11 058 tys. EUR, tgczna kwota kredytéw bankowych do sptaty wynosi 338 719 tys. EUR (wobec 244 617 tys. EUR
na koniec 2019 r.). Ponadto Spdtka posiada zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji (w ramach emis;ji
publicznych i prywatnych) w wysokosci 220 829 tys. EUR, pozyczek od podmiotéw powigzanych w wysokosci
9574 tys. EUR oraz pozostatych pozyczek od podmiotédw niepowigzanych w wysokosci 29 311 tys. EUR. Ponadto
zobowigzanie z tytutu leasingu, ktére zostato ujete zgodnie z MSSF 16 , Leasing”, wynosi 22 636 tys. EUR.
Uwzgledniajgc powyzsze zobowigzania wskaznik dzwigni® wynosi 38%.

Informacje ogdlne

W Polsce Spétka przede wszystkim utrzymata swéj obecny bank ziemi. Mimo to pod koniec kwietnia 2020 roku
dokonano zaptaty ostatniej raty w wysokosci 5 min PLN w zwigzku z nabyciem dziatki w Piasecznie
(na przedmiesciach Warszawy) pod przysztg budowe ok. 16 000 m? powierzchni mieszkalnej i handlowej.

Jak wspomniano, Spétka dokonata dalszych inwestycji gtéwnie w realizacje projektu Warsaw Hub, w przypadku
ktérego trwajg obecnie prace wykonczeniowe oraz zwigzane z wyposazeniem dla najemcéw, a pozwolenie
na uzytkowanie otrzymano pod koniec lipca 2020 roku.

Ponadto kontynuowano prace budowlane w ramach projektu Warsaw UNIT i sg one na zaawansowanym etapie
realizacji, a zaktadany termin ukonczenia to Il kw. 2021 r.

Dodatkowo zakoriczono prace budowlane w ramach ekskluzywnego projektu mieszkaniowego Foksal
w Warszawie. Obecnie finalizowany jest remont zabytkowe]j elewacji. Pozwolenie na uzytkowanie uzyskano
w kwietniu 2020 r. a obecnie trwa przekazywanie lokali najemcom. Zgodnie z planem kontynuowano réwniez
prace budowlane w ramach projektu mieszkaniowego Flisac na warszawskim Powislu, a zaktadany termin
ukoriczenia to | kw. 2021 roku.

| wreszcie zakoriczono prace budowlane dotyczace centrum handlowego w tomiankach, a takze — po otrzymaniu
w styczniu 2020 roku pozwolenia na budowe — rozpoczeto realizacje projektu biurowego Kreo w Krakowie.

(Przed)najem i zajecie powierzchni w projektach:

- Wskaznik powierzchni wynajetej dla projektu Wotoska 24, zlokalizowanego na warszawskim Mokotowie
(ok. 23 200 m?), a takze dla projektu handlowego Vogla wynosi 93%.

- W przypadku projektu Warsaw HUB podpisano umowy najmu na okofo 91 622 m? (poziom wynajecia
powierzchni z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia wynosi okoto 94 603 m?). W marcu 2020 roku
firma WeWork rozwigzata umowe najmu na ok. 10 500 m?. Jednocze$nie prowadzone sg zaawansowane
negocjacje dotyczace znacznej czesci powierzchni handlowych i biurowych, ktére sg jeszcze dostepne.

- Dla projektu Warsaw UNIT, zlokalizowanego przy Rondzie Daszynskiego w Warszawie, podpisano umowe
najmu na ok. 4 600 m? z CBRE, dzieki czemu powierzchnia wynajeta wynosi obecnie ok. 25 400 m?
(z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia).

Zbycia i/lub przychody:

- Przychody za biezgcy okres dotyczyty gtéwnie sprzedazy mieszkan w projekcie Foksal, w zwigzku
z przekazaniem sprzedanych mieszkan nabywcom, oraz przychoddéw z czynszéw gtownie z projektow
Wotoska 24 i Plac Vogla.

- W biezgcym okresie nie dokonano sprzedazy zadnych projektéw z zakresu Nieruchomosci Inwestycyjnych.

30bliczany w nastepujgcy spos6b: oprocentowane kredyty i pozyczki/suma aktywow
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Perspektywy

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

W drugiej pofowie 2020 roku Spdtka bedzie kontynuowata realizacje swoich ambicji w zakresie zrbwnowazonego
wzrostu. Ponadto bedzie ona uwaznie monitorowac poszczegdlne etapy rozwoju tych rynkdéw nieruchomoscii ich
segmentdw, na ktérych jest obecna, a dodatkowo zabezpieczyta juz pewne istotne pozycje dla nowych duzych
projektow.

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

Niemniej jednak kierownictwo jest swiadome, ze pandemia ta bedzie miata wplyw na czes¢ biezgcych
i planowanych transakcji dotyczacych nieruchomosci i/lub transakcji finansowych. Uzyskiwanie niezbednych
zezwolen administracyjnych w pierwszym pofroczu 2020 r. byto utrudnione z powodu ograniczen w dziatalnosci
wielu urzedéw spowodowanych epidemig COVID-19. Dostepnos¢ kredytow w | pétroczu 2020 roku istotnie sie
zmniejszyta — banki w odpowiedzi na wysokg zmienno$¢ otoczenia zaostrzyty kryteria przyznawania kredytéw.
Ryzyko, o ktérym mowa, jest ograniczane w maksymalnym stopniu poprzez prowadzenie otwartych rozmow
zkontrahentami lub partnerami, ktdrych dotyczy. Kierownictwo bedzie uwaznie monitorowac i Sledzi¢ wszelkie
zmiany w tym zakresie, a takze bedzie podejmowac odpowiednie dziatania w celu ograniczenia ewentualnych
negatywnych skutkéw dla Spétki, jej pracownikow i dziatalnosci.

Spotka bedzie réwniez nadal koncentrowad sie na badaniach i rozwoju oraz innowacjach w celu monitorowania
i usprawniania realizacji swoich projektéw w zakresie poprawy jakosci. Kierownictwo jest przekonane, ze dzieki
temu projekty pozostang atrakcyjne dla najemcéw i inwestoréw.

Ryzyka

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

Powyisze rodzaje ryzyka, opisane szczegétowo w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Granbero
Holdings Ltd na dzien 31 grudnia 2019 r. wg MSSF, istniejg rowniez w 2020 r. i s3 uwaznie zarzadzane i
monitorowane przez kierownictwo Spofki.

Wiecej informacji na temat ryzyka zwigzanego z kryzysem wynikajgcym z pandemii COVID-19 przedstawiono
w Nocie 1, Podstawa sporzadzenia”.
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Oswiadczenie zgodnie z art. 13 Belgijskiego Rozporzadzenia Krélewskiego z 14 listopada 2007 r.

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

wiedza:

e $rodroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcymi standardami
rachunkowosci i przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach, prawdziwy i rzetelny obraz skonsolidowanych
aktywow i zobowigzan, sytuacji finansowej oraz skonsolidowanych wynikéw Grupy i jej podmiotow zaleznych
objetych konsolidacjg za okres szesciu miesiecy;

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

/I
\', o

Paul Gheysens — Philippe Pannier

CEO & Managing Director e —

leper leper

25/09/2020 25/09/2020
Paul Gheysens Philippe Pannier
Dyrektor Generalny i Dyrektor Zarzadzajacy Dyrektor Finansowy
leper leper
25/09/2020 25/09/2020

Informacje na temat Ghelamco

Grupa Ghelamco jest wiodgcym europejskim inwestorem | deweloperem obecnym na rynkach powierzchni biurowych,
mieszkaniowych, handlowych i logistycznych. Ghelamco utrzymuje wysokiej jakosci kontrole wewnetrzng w odniesieniu
doustalonych kluczowych etapéw w kazdej fazie realizacji projektu: przy zakupie gruntu, planowaniu, koordynowaniu
budowy, sprzedazy lub wynajmie. Projekty Ghelamco stanowiq pofqgczenie najlepszych i strategicznych lokalizacji oraz
efektywnych i inspirujgcych estetycznie projektow i terminowego wykonania. Grupa Ghelamco z powodzeniem dziata
na rynku belgijskim, francuskim, polskim i rosyjskim, a jej sukces budujg profesjonalni, petni entuzjazmu pracownicy
motywowani przez wizje i pasje kierownictwa spoftki.
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Granbero Holdings Ltd na dzier 30 czerwca 2020 r.

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

Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Pozostate koszty operacyjne

Wynik na dziatalnosci operacyjnej

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem

Obcigzenie z tytutu podatku dochodowego
Zysk za okres

Przypadajacy na

Akcjonariuszy Spofki
Udziaty niekontrolujgce

Nota
7
8

10

30.06.2020 30.06.2019
14 295 4081
996 5985
-9814 -988
-689 -219
-42 -10
103 821 39949
-3503 -6 402
105 064 42 396
5969 7908
-8 755 -7 840
102 278 42 464
-16 823 -2551
85455 39913
85455 39913

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

Zysk za okres

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych
Pozostate

Pozostate niepodlegajace przeklasyfikowaniu catkowite
dochody za okres

Catkowite dochody/(strata) za okres razem
Przypadajace na

Akcjonariuszy Spofki
Udziaty niekontrolujgce

www.ghelamco.com

30.06.2020 30.06.2019
85455 39913
4561 2523

-500 0

4061 2523
89516 42436
89516 42 436
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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

11
10
11

11

11

30.06.2020 31.12.2019
962 139 764 229
228 343
334515 332477
2775 2360
220 302

1299 877 1099711
73 264 94 229
179538 171578

5 213

0 0

77 388 64 539
330195 330559
1630072 1430270
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR) (cd.)

30.06.2020 31.12.2019
PASYWA
Kapitat i rezerwy przypadajace akcjonariuszom Grupy
Kapitat zaktadowy 67 67
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci 495 903 495 903
nominalnej
Rdznice kursowe z przeliczenia 7778 3215
Zyski zatrzymane 395633 310668

899 381 809 853

Udziaty niekontrolujgce 11 11
KAPITAL WEASNY RAZEM 899 392 809 864
Zobowigzania diugoterminowe
Oprocentowane kredyty i pozyczki 5,6,11 527 121 426 364
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 10 56 223 39657
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 12759 5520
Rezerwy dtugoterminowe 0 0
Zobowiazania diugoterminowe razem 596 103 471541
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 11 39013 56 268
zobowigzania
Zobowigzania z tytutu biezgcego podatku 1615 1429
Oprocentowane kredyty i pozyczki 5,6,11 93949 91 168
Rezerwy krétkoterminowe 0 0
Zobowigzania krotkoterminowe razem 134 577 148 865
Zobowigzania razem 730680 620 406
PASYWA RAZEM 1630072 1430270
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Skrécony skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych (w tys. EUR)

Nota 30.06.2020 30.06.2019

Dziatalnos$¢ operacyjna
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 102 278 42 464
Korekty:
- Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 4,8 -103 821 -39949
- Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci 42 10
- Wynik netto ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 8 0 -4270
- Zmiana stanu rezerw / odpisdw aktualizujgcych wartos$¢ zapaséw 0 0
- Koszty z tytutu odsetek netto 9 -4918 -3814
- Zmiany w kapitale obrotowym:

- Zmiana stanu zapaséw obejmujacych proj. dew. 3969 -7 275

- Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych naleznosci -2922 -15092

- Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych
zobowigzan -7136 10 258
- Zmiana stanu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych 7239 -4 610
- Inne pozycje niepieniezne 34 -5
Zaptacony podatek dochodowy 10 -278 -2301
Zaptacone odsetki (*) 9 -1446 -1347
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -6 959 -25931
Dziatalnos¢ inwestycyjna
Odsetki otrzymane 9 1157 808
Zakup rzeczowych aktywow trwatych 73 3
Zakup nieruchomosci inwestycyjnych 4 -82 081 -67 894
Odsetki aktywowane w nieruchomosciach inwestycyjnych (zaptacone) 4 -10457 -7 935
Wptywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych / aktywow przeznaczonych
do sprzedazy 4 101 840
Wydatki netto z tytutu przejecia jednostek zaleznych
Wptywy/wydatki z tytutu pozostatych aktywow finansowych
dtugoterminowych -2614 -24 452
Wptywy/wydatki z tytutu transakcji dotyczacych udziatow niekontrolujgcych
(NC1)
Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej -93 922 2370
Dziatalnos¢ finansowa
Wptywy z kredytéw i pozyczek 5 142 321 132 890
Spfata kredytéw i pozyczek 5 -39752 -91 106
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Przeptywy pieniezne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci finansowej

Zwiekszenie netto stanu srodkow pienigznych 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

(*): Odsetki aktywowane bezposrednio w nieruchomosci inwestycyjnej nie zostaty uwzglednione (2020:

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

Skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym (w tys. EUR)

Stan na 1 stycznia 2019r.

Przewalutowanie
(réznice kursowe z przeliczenia)

Zysk/(strata) za okres

Wyptata dywidendy

Zmiana w zakresie udziatéw
niekontrolujacych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2019r.

Stan na 1 stycznia 2020 r.

Przewalutowanie
(réznice kursowe z przeliczenia)

Zysk/(strata) za okres

Wyptata dywidendy

Zmiana w zakresie udziatéw
niekontrolujacych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2020 .

102 569 41784
1688 18 223
64 539 32313
11161 4414
77 388 54 950

10457 tys. EUR; 2019: 7 935

. . . P Udziaty Kapitat wtasny
Przypadajace na akcjonariuszy Spotki niekontrolujace razem
Skumulowany kapitat
rezerwowy z tytutu 2Zyski
Kapitat zaktadowy przeliczenia pozycji zatrzyman
wyrazonych w walutach e
ohcych
495 970 877 229 043 7 725 897
2523 2523
39913 39913
1]
0
-73 -73
1]
495 970 3400 268 883 7 768 260
495 970 3215 310668 11 809 864
4563 4563
85 455 85455
0
0
-500 -500
10 10
495 970 7778 395 633 11 899 392
www.ghelamco.com 11


http://www.ghelamco.com/

GHELAMCO

Informacje dodatkowe do skréconego skonsolidowanego $rédrocznego sprawozdania finansowego na dzien
30 czerwca 2020 r.

1. Podstawa sporzadzenia

Niniejsze $érédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” w brzmieniu zatwierdzonym przez Unie Europejska i nalezy je czytac tacznie
zostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spétki sporzgdzonym na dzier 31 grudnia
2019 r. i za rok obrotowy zakornczony tego dnia (,,ostatnie roczne sprawozdanie finansowe”). Sprawozdanie to nie
zawiera wszystkich informacji wymaganych dla petnego sprawozdania finansowego sporzadzonego zgodnie
z MISSF. 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 2020 r. zostato
zatwierdzone przez Zarzad w dniu 30 wrzesnia 2020 r.

Nowe interpretacje i standardy, ktdre obowigzujg od roku 2020 nie majg istotnego wptywu na sprawozdanie
finansowe Spétki.

Ryzyko zwigzane z kryzysem spowodowanym pandemia COVID-19

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

Ponizej przedstawiono ocene potencjalnego wptywu na dziatalno$¢ Ghelamco:

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

- Nizszy popyt na powierzchnie biurowe i/lub zmienione oczekiwania najemcéw dotyczace Srodowiska pracy:
Ghelamco jest Swiadome, ze kryzys moze przyspieszy¢ zmiany w sposobie uzytkowania i zapotrzebowaniu
na powierzchnie biurowe. W tym zakresie oczekuje sie, ze w ofercie powierzchni biurowych szczegding
uwage nalezy zwrdcic¢ na elastycznosé (uwzglednienie pracy zdalnej), dystans spoteczny, zdrowie (wentylacja,
klimatyzacja z wyciggiem powietrza). Ghelamco zawsze koncentrowato sie na badaniach i rozwoju oraz
innowacjach w celu zapewnienia realizacji projektéw najwyzsze] jakosci, dostosowania sie do ciggtych zmian
oczekiwan lub potrzeb w zakresie komfortu, zdrowia, elastycznosci, bezpieczeristwa. Ghelamco wprowadzito
koncepcje co-workingu, zapewniajgc klientom duzg elastycznos¢ w zakresie potrzebnej powierzchni
biurowej, sal konferencyjnych, czasu trwania umowy najmu, powigzanych ustug i wyposazenia. Ponadto,
znaczna czesé projektow deweloperskich, ktore sg obecnie na etapie budowy lub przygotowania do realizaciji,
jest juz wstepnie wynajeta (ok. 81% w przypadku HUB i ok. 45% w przypadku UNIT).

Kierownictwo Ghelamco jest przekonane, ze wysoka jako$¢ nieruchomosci bedzie nadal atrakcyjna dla
najemcow i inwestorow.

- Trudnosci finansowe najemcdw zwigzane z prowadzong przez nich dziatalnoscig, ktére mogg mie¢ wptyw
na przychody i przeptywy pieniezne Spoétki: najemcy Ghelamco to gléwnie renomowane i wiarygodne
podmioty krajowe i miedzynarodowe. Nie odnotowano istotnych wypowiedzern uméw najmu ani ulg
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czynszowych udzielonych najemcom oraz nie wystgpity zadne istotne zalegtosci w ptatnosciach. Ponadto
przychody Ghelamco uzyskiwane od najemcéw na dzien 30 czerwca 2020 r. stanowig jedynie 21% tgcznych
przychoddw.

- Wycena nieruchomosci inwestycyjnych i zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie:

o Nieruchomosci inwestycyjne: W portfelu Spétki zostaty ujete dodatnie korekty wartosci godziwej
netto. Najwieksze korekty wartosci godziwej zostaty ujete w odniesieniu do projektu HUB (+72 528
tys. EUR), Unique (+27 891 tys. EUR) i Bellona Tower (+5 297 tys. EUR), w wyniku prowadzone;j
w biezgcym okresie dziatalnosci deweloperskiej i handlowej, nieznacznie zréwnowazone ujemng
korektg wartosci godziwej (-1,9 min EUR) w odniesieniu do innych projektow, odzwierciedlajaca
m.in. wptyw kryzysu COVID-19 na gtéwne parametry wyceny (gtéwnie stopy zwrotu). W wyniku
COVID-19 w raportach niezaleznych rzeczoznawcdéw majgtkowych umieszcza sie wzmianke,
ze wyceny na dzien 30 czerwca 2020 r. zostaty sporzadzone z uwzglednieniem "istotnej niepewnosci
wyceny", zgodnie z definicja zawartg w standardzie RICS, stosownie do komunikatu ,,Valuation
Practice Alert” z dnia 02.04.2020 opublikowanym przez Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS — Krélewski Instytut Rzeczoznawcow od Wyceny Nieruchomosci). W zwigzku z tym wymagane
jest przyjecie nizszego poziomu pewnosci i wiekszej ostroznosci w odniesieniu do uzyskanych wycen,
niz miatoby to miejsce w normalnych warunkach rynkowych.

o Zapasy obejmujgce projekty deweloperskie: COVID-19 nie wywart znaczgcego wptywu na prace
budowlane, sprzedaz lokali mieszkalnych i planowane dziatania deweloperskie dotyczace zapasow
obejmujgcych projekty deweloperskie. Na podstawie analizy przeprowadzonej przez kierownictwo
nie stwierdzono koniecznosci dokonania korekt z tytutu utraty wartosci w celu obnizenia kosztu
wytworzenia zapasow obejmujgcych projekty deweloperskie do ich wartosci netto mozliwej
do uzyskania na dzien 30 czerwca 2020 roku.

- Zezwolenia: Uzyskiwanie niezbednych zezwoler administracyjnych w pierwszym pétroczu 2020 r. byto utrudnione
z powodu ograniczern w dziatalnosci wielu urzedéw spowodowanych epidemig COVID-19. Ryzyko, o ktérym
mowa, jest ograniczane w maksymalnym stopniu poprzez prowadzenie otwartych rozméw z kontrahentami,
ktérych dotyczy.

- Trudniejszy dostep do finansowania i/lub wyzsze stopy procentowe wymagane przez banki i rynki finansowe,
co moze mie¢ wptyw na ptynnosé: Dostepnos¢ kredytow w | pétroczu 2020 roku istotnie sie zmniejszyta — banki
w odpowiedzi na wysoka zmienno$¢ otoczenia zaostrzylty kryteria przyznawania kredytow. Ryzyko, o ktdrym
mowa, jest ograniczane w maksymalnym stopniu poprzez prowadzenie otwartych rozméw z kontrahentami,
ktérych dotyczy. Ghelamco posiada jednak obecnie solidng dywersyfikacje zrodet finansowania, obejmujaca
rézne rodzaje instrumentéw: kredyty bankowe, obligacje i pewne inne instrumenty finansowania typu
mezzanine. Krotkoterminowe zobowigzania do sptaty obligacji w wysokosci 209,6 min PLN s3 regulowane z
wykorzystaniem aktualnie dostepnych srodkéw oraz refinansowania w drodze nowych emisji obligacji
przeprowadzanych w lipcu, sierpniu i wrzesniu 2020 roku. Krétkoterminowe kredyty bankowe dotyczg z
jednej strony kredytéw pomostowych na finansowanie podatku VAT, a z drugiej strony kredytdw, ktére sg
pokrywane z przychoddw z czynszéw i/lub ze sprzedazy mieszkan. Na dzierh 30 czerwca 2020 r. potrzeby
finansowe Ghelamco w odniesieniu do realizowanych projektow sg zaspokojone w wystarczajgcym stopniu.
Biorgc pod uwage solidng baze projektdw w przygotowaniu, kierownictwo w dalszym ciggu uwaznie
monitoruje wskazniki dzwigni finansowej i wyptacalnosci, zgodnie z umowami z kredytodawcami, poszukujac
najbardziej optymalnych sposobdw finansowania zobowigzan do zakupu oraz biezacych projektéw
deweloperskich, jak réwniez terminy realizacji projektow. Na dzier 30 czerwca 2020 r. Ghelamco przestrzega
warunkoéw okreslonych w umowach kredytowych.
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2. Istotne zasady rachunkowosci

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

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

Przyjete zasady rachunkowosci sg spdjne z zasadami stosowanymi przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Spofki za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 r. oraz — we wtasciwym zakresie —z nowymi
interpretacjami i standardami obowigzujgcymi od 2020 .

3. Zapasy obejmujace projekty deweloperskie

Na zapasy obejmujgce projekty deweloperskie sktadaja sie gtdwnie dziatki utrzymywane w celu budowy obiektow
mieszkalnych oraz budynki mieszkalne - zaréwno ukoriczone, jak i znajdujgce sie w trakcie budowy.

30.06.2020 31.12.2019

Zapasy obejmujace projekty deweloperskie 73264 94 229
Materiaty
Produkty gotowe

73264 94 229

Stan zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie zmniejszyt sie w poréwnaniu z koricem poprzedniego roku o
20965 tys. EUR. Gtéwne zmiany dotyczyty:
- stanu projektu Foksal (-8 817 tys. EUR do 27 417 tys. EUR) w zwigzku z przekazaniem projektu do uzytkowania
i zwigzanym z tym ujeciem (sprzedazy i) kosztu wtasnego sprzedazy;
- projektu Flisac (+2 674 tys. EUR do 14 472 tys. EUR) w zwigzku w postepem realizacji robot budowlanych;
oraz

- przeniesienia projektéw tomianki i Unique (tgcznie 16 996 tys. EUR) do Nieruchomosci inwestycyjnych.
Pozostate zmiany wynikajg z dziatalnosci deweloperskiej dotyczacej kilku innych biezgcych projektéw. W Nocie 6

przedstawiono rowniez informacje na temat zaktualizowanej wartosci aktywow z tytutu prawa do uzytkowania
(2947 tys. EUR na dzien 30 czerwca 2020 r.) zgodnie z MSSF 16.
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4. Nieruchomosci inwestycyjne (w budowie)

Stan na 31 grudnia 2019 r. 764 229
Nabycie nieruchomosci

Nabycie poprzez potgczenie jednostek
gospodarczych
Pdzniejsze naktady 100491

Przeniesienia

- Aktywa zaklasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy

- Pozostate przeniesienia 16 996
Korekta do wartosci godziwej przez wynik 103 821
finansowy

Zbycia

Wptyw zmian kursu walutowego -22410
pozostate -988
Stan na 30 czerwca 2020 . 962 139

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

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

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

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

D. Gotowe projekty utrzymywane dla celdw inwestycyjnych.

Zgodnie z komunikatem ,,Valuation Practice Alert” z dnia 02.04.2020 opublikowanym przez Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS — Krélewski Instytut Rzeczoznawcow od Wyceny Nieruchomosci), w raportach
niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych umieszcza sie wzmianke, Ze zostaly one sporzadzone
z uwzglednieniem ,istotnej niepewnosci wyceny”, okreslonej przez standardy RICS. W zwigzku z tym wymagane
jest przyjecie nizszego poziomu pewnosci i wiekszej ostroznosci w odniesieniu do uzyskanych wycen, niz miatoby
to miejsce w normalnych warunkach rynkowych.
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Spétka celowa (SPV) Nazwa handlowa Wycena l Kat. l 30.06.2020 | 31.12.2019
tys. EUR tys. EUR

Apollo Invest Sp. z 0.0 The Warsaw UNIT JLL C 137 856 108 651
Postepu SKA Postepu Business Park KNF B 7190 7190
HUB SKA The HUB KNF C 494913 373170
Sobieski SKA Sobieski Tower BNP B 34760 34447
Market SKA Mszczondw Logistics ASB/Man | A 2791 2832
SBP SKA Synergy Business Park, Wroctaw JLL B 24 618 25782
Isola SKA Bellona Tower KNF D/A 37070 32143
Sigma SKA Wola projekt (dawniej Chopin + Stixx) KNF B/D 43 854 44 335
Vogla SKA Wilanow Retail Savills D/A 15900 16 200
Dahlia SKA Wotoska 24 KNF D 57518 57 890
Synergy SKA Katowice JLL A 3800 3900
Azira SKA NCL (Lodz) Savills C 26 592 27 891
Estima SKA Kreo (Wadowicka Krakéw) Cresa C 9280 9121
Prima Bud Sp. z 0.0. tomianki Savills B 10093 0
Unique SKA Unique/Teatr Zydowski KNF B 36 215 0
Aktywa z tytutu prawa do

uikaowax; i Man n/d 19689 20677
RAZEM: 962 139 764 229

Legenda: KNF = Knight Frank, JLL= Jones Lang Lasalle, ASB = Asbud, CRS = Colliers, BNP = BNP Paribas, Cresa = Cresa, Savills
= Savills, Man = Wycena przez kierownictwo

Srednie stopy zysku (lub kapitalizacji) stosowane w wycenach rzeczoznawcéw na 30 czerwca przedstawialy sie nastepujgco:
od 4,35% do 9,00% dla projektow polskich w zaleznosci od specyfiki, charakteru i lokalizacji obiektu (wobec 4,25% do 7,50%

na 31 grudnia 2019r.).

Jak wskazano powyzej, w biezgcym okresie nie dokonano sprzedazy zadnych projektdw z zakresu Nieruchomosci

Inwestycyjnych.

W zwigzku z postepem prac deweloperskich, projekty tomianki i Unique zostaty na koniec okresu sprawozdawczego
przeniesione z zapaséw obejmujgcych projekty deweloperskie. Spétka projektowa Unique SKA posiada dziatke przy Placu
Grzybowskim przeznaczong pod planowany projekt biurowy, ktéry obejmie ok. 35 000 m? powierzchni do wynajecia oraz
220 podziemnych miejsc parkingowych. Spétka Prima Bud Sp. z 0.0. posiada centrum handlowe o powierzchni ok. 5 500 m?
z 153 naziemnymi miejscami parkingowymi, ktérego budowa w obecnym okresie zostata zakoniczona i ktory jest

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

5. Oprocentowane kredyty i pozyczki

30.06.2020 31.12.2019
Dtugoterminowe

Kredyty bankowe — zmienna stopa procentowa 322012 231601
Inne kredyty i pozyczki 185272 172971
Zobowigzania z tytutu leasingu 19 837 21792

527 121 426 364

Krotkoterminowe

Kredyty bankowe — zmienna stopa procentowa 16 708 13016
Inne kredyty i pozyczki 74 442 75967
Zobowigzania z tytutu leasingu 2799 2185

93 949 91168
RAZEM 621070 517 532

5.1 Kredyty i pozyczki bankowe (338 720 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 322 012 tys. EUR,
krétkoterminowe: 16 708 tys. EUR).

W trakcie okresu Grupa zaciggneta nowe zabezpieczone kredyty bankowe w EUR i/lub PLN oraz korzystata
z posiadanych linii kredytowych w facznej wysokosci 105 160 tys. EUR oprocentowanych wg stawek EURIBOR
i WIBOR. Z drugiej strony dokonano sptat (i/lub refinansowania) na kwote 11 058 tys. EUR, bez uwzgledniania
przedtuzenia szeregu kredytéw i pozyczek.

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

Wiekszos¢ bankdéw, z ktdrymi Spétka wspdtpracuje, przyjeta powyzsze zasady jako ramy dla dotychczasowej,
biezgcej i przysztej wspdtpracy.

Jesli chodzi o krétkoterminowe kredyty bankowe, ktore nie zostaty sptacone, nalezy dodaé, ze w drugiej potowie
2020 r. czes¢ z nich zostanie faktycznie sptacona zgodnie z warunkami umownymi, a cze$¢ zostanie przedtuzona
lub zrefinansowana (np. poprzez konwersje na kredyt na dziatalnos¢ deweloperska lub kredyt inwestycyjny).

Termin wymagalnosci 33% niesptaconych dtugoterminowych kredytéw bankowych przypada w okresie 3 lat,
natomiast termin sptaty pozostatych 67% kredytow jest dtuzszy niz 5 lat.
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5.2 Inne kredyty i pozyczki: Obligacje (220 829 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 175 699 tys. EUR,
krétkoterminowe: 45 130 tys. EUR).

W biezagcym okresie (3 stycznia i 10 stycznia 2020) Spdtka (za posrednictwem Ghelamco Invest Sp. z 0.0.)
wyemitowata obligacje na kwote odpowiednio 30 000 tys. PLN (seria PR) oraz 14 889 tys. PLN (seria PQ) w ramach
realizowanych programow emisji. Obligacje te zostaly wyemitowane na okres 3 lat i s3 oprocentowane
odpowiednio wedtug stawki WIBOR 6 miesiecy + 4,50% i WIBOR 6 miesiecy + 4.35%. Serie obligacji
sg zabezpieczone gwarancjg udzielong przez Granbero Holdings Ltd.

W dniu 27 lutego 2020 r. Komisja Nadzoru Finansowego (KNF) zatwierdzita nowy Prospekt Emisyjny Bazowy
Ghelamco Invest Sp. z 0.0. w zwigzku z nowym Programem Emisji Obligacji (nr VIII) na maksymalng kwote
350 000 tys. PLN. W dniu 9 kwietnia Spdtka wyemitowata nowe obligacje na kwote 50 000 tys. PLN (seria PPO),
z terminem wykupu 7 pazdziernika 2023 roku i oprocentowaniem na poziomie Wibor 6 miesiecy +4,30%.

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

W dniu 30 marca 2020 r. Spotka dokonata wykupu obligacji pozostajgcych w obiegu (w terminie zapadalnosci) na
faczng kwote 68 744 tys. PLN.

taczne saldo obligacji pozostajgcych w obiegu na dzien bilansowy (220 829 tys. EUR) odpowiada wartosci emis;ji
(1007 924 tys. PLN) pomniejszonej o skapitalizowane koszty emisji, ktdre sg amortyzowane przez okres waznosci
obligaciji.

Po zakoriczeniu okresu dokonano kolejnych emisji nowych obligacii:

- w dniu 16 lipca 2020 r. na kwote odpowiednio 75 000 tys. PLN (seria PPP1) i 35 000 tys. PLN (seria PPP2)
z terminem zapadalnosci 15 stycznia 2024 r. i statym oprocentowaniem w wysokosci 6,1%;

- w dniu 31 lipca 2020 r. na kwote 40 000 tys. PLN (seria PPR) z terminem zapadalnosci 15 stycznia 2024 r.
| oprocentowaniem Wibor 6 miesiecy + 5%;

- w dniu 12 sierpnia 2020 r. na kwote odpowiednio 45 000 tys. PLN (seria PPP3) i 50 000 tys. PLN (seria PPP4)
z terminem zapadalnosci 15 stycznia 2024 r. i statym oprocentowaniem w wysokosci 6,1%;

- w dniu 25 wrzesnia 2020 r. na kwote 50 000 tys. PLN (seria PS) z terminem zapadalnosci 25 wrzesnia 2024 r.
| oprocentowaniem Wibor 6 miesiecy + 5%; oraz

- w dniu 30 wrzesnia 2020 r. na kwote 55 000 tys. PLN (seria PPS) z terminem zapadalnosci 15 stycznia 2024 r.
| statym oprocentowaniem w wysokosci 5,5%.

Wptywy z tych obligacji zostang réwniez przeznaczone na wykup i obstuge obligacji pozostajgcych do wykupu
(w terminie wykupu lub poprzez wczesniejszy wykup) oraz na finansowanie projektéw nieruchomosciowych
Spoftki.

Po zakoriczeniu okresu, w dniach 14 lipca i 27 lipca 2020 r. dokonano wykupu (w dniu zapadalnosci) obligacji
na kwote odpowiednio 30 000 tys. PLN (seria PPH) i 49 600 tys. PLN (seria PPI).
5.3 Inne kredyty i pozyczki: Pozostate (38 855 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 9 574 tys. EUR,
krétkoterminowe: 29 311 tys. EUR).

Inne pozyczki pozostate do sptaty obejmujg gtéwnie pozyczki od podmiotéw powigzanych (9 574 tys. EUR) oraz
kilka pozyczek krotkoterminowych od podmiotow niepowigzanych (29 311 tys. EUR).
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5.4 Zobowigzania z tytutu leasingu (22 636 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 19 837 tys. EUR,
krétkoterminowe: 2 799 tys. EUR).

Zobowigzania z tytutu leasingu (dtugo- i krétkoterminowe) odnosza sie w catosci do nieodwotywalnych uméw
dzierzawy gruntéw zwigzanych z poszczegdlnymi projektami. Powyzsze zobowigzania z tytutu leasingu zostaty
ujete zgodnie z wymogami MSSF 16, Leasing”. Wiece] informacji przedstawiono w Nocie 6.

Na dzien 30 czerwca 2020 r. nie miaty miejsca zadne opdznienia w ptatnosciach ani naruszenia warunkéw umoéw
kredytowych. Zabezpieczenie kredytéw bankowych stanowig m.in. projekty budowlane prowadzone przez
Spétke, w tym grunty oraz roboty w toku, zastaw na udziatach w spdtce celowej itp. Zabezpieczenie
wyemitowanych obligacji stanowi gwarancja wykupu udzielona przez Granbero Holdings Ltd (Spotke). Umowy
o kredyty udzielane przez banki zawierajg niekiedy szereg zobowigzan do spetnienia okreslonych wymogéw
(stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci, stosunek wartosci kredytu do kosztu inwestycji, wskaznik
pokrycia obstugi dtugu). W ciggu okresu oraz na dziern konczacy okres nie miaty miejsca zadne zdarzenia
stanowigce naruszenie umow kredytowych. Ponadto na dzien bilansowy Spdtka spetniata wszystkie warunki
emisji obligacji.

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

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

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujete zgodnie z MSSF 16
Aktywa z tytutu prawado | Aktywa z tytutu prawa do

uzytkowania uzytkowania
Nieruchomosci Zapasy obejmujgce projekty
inwestycyjne deweloperskie Razem
31.12.2019 20679 3293| 23972
Zwiekszenie (nowe) 0 0 0
Zmniejszenie 0 -53 -53
Aktualizacja wyceny -29 -148 -177
Rdznice kursowe -960 -146| -1106
30.06.2020 19 690 2946 | 22636
Zobowigzania z tytutu leasingu ujete zgodnie z MSSF 16
Zobowigzania Zobowigzania
dtugoterminowe z tyt. krétkoterminowe z tyt.
leasingu leasingu Razem
31.12.2019 21787 2185| 23972
Zwiekszenie (nowe) 0 0 0
Spfata 0 -801 -801
Zmniejszenie -53 0 -53
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (*) 624 0 624
Przeniesienie zobowigzan d-term. do k-term. -1552 1552 0
Réznice kursowe -969 -137| -1106
30.06.2020 19 837 2799| 22636

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

Spotka zawarta niepodlegajgce anulowaniu umowy leasingu dotyczace praw do gruntu z podstawowym okresem
leasingu wynoszgcym zwykle 99 lat (prawo wieczystego uzytkowania). Wszystkie umowy leasingu zawierajg
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klauzule umozliwiajgcg coroczng korekte w gére obcigzenia z tytutu najmu w zaleznosci od obowigzujgcych
warunkoéw rynkowych. Na koniec pierwszego pétrocza 2020 roku $rednia dtugos$¢ okresu najmu wynosi ok. 80 lat.

7. Przychody

Rozréznia sie nastepujace zrédta przychoddw:

30.06.2020| 30.06.2019
Sprzedaz inwestycji mieszkaniowych 11 326 53
Przychody z najmu 2968 4028
PRZYCHODY OGOLEM 14 294 4081

Wzrost sprzedazy inwestycji mieszkaniowych jest w petni zwigzany z przekazaniem do uzytku sprzedanych lokali
w projekcie Foksal. Przychody (i zwigzane z nimi koszty sprzedazy) ze sprzedanych mieszkan zostaty ujete w
oparciu o podpisane przez nabywcéw protokoty przekazania.

Przychody z najmu na dzien 30 czerwca 2020 r. dotyczg czynszu z inwestycji komercyjnych (gtéwnie
Wotoska 24 i Plac Vogla). Spadek w poréwnaniu z rokiem ubieglym zwigzany jest gtéwnie ze sprzedazg projektow
.Big (w styczniu 2019 r.) oraz Wronia (pod koniec kwietnia 2019 r.) do inwestoréw zewnetrznych.

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

30.06.2020 30.06.2019
Pozostate przychody operacyjne 996 5985

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

Pozostate przychody operacyjne za poprzedni rok obejmowaty gtéwnie zyski ze sprzedazy projektow .Bigi Wronia
w wysokosci odpowiednio 2 236 tys. EUR i 2 035 tys. EUR. Obejmowaty one rowniez kwoty refakturowane
na podmioty powigzane (1 180 tys. EUR) oraz korekte ceny nabycia (193 tys. EUR) zwigzang ze sprzedazg projektu
Przystanek mBank, ktdra miata miejsce w 2017 r.

30.06.2020  30.06.2019
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 103 821 39949

Korekty wartosci godziwej dokonane w pierwszej potowie 2020 r. wynoszg 103 821 tys. EUR, co wynika gtéwnie
z kontynuowanych w biezgcym okresie dziatan inzynieryjnych, deweloperskich, budowlanych oraz w zakresie
wynajmu w potgczeniu ze zmiang warunkdw rynkowych (zmiana wysokosci zysku i czynszu). Gtéwne korekty
wartosci godziwej zostaty dokonane w odniesieniu do projektéw HUB (72 528 tys. EUR), Unique (27 891 tys. EUR)
oraz Bellona Tower (5 297 tys. EUR). W przypadku pozostatych projektéw odnotowano ogdlng, nieznacznie
ujemna korekte wartosci godziwej w wysokosci 1,9 min EUR, w zwigzku z wptywem kryzysu zwigzanego z Covid-
19 na gtéwne parametry wyceny (gtéwnie stopy zwrotu).
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30.06.2020 30.06.2019
Pozostate koszty operacyjne

Podatki i optaty 387 69
Koszty ubezpieczenia 10 69
Koszty audytow, obstugi prawnej i podatkowej 618 403
Promocja 175 130
Koszty sprzedazy / posrednictwa 403 1986
Koszty utrzymania i napraw (projektéw) 582 197
Koszty gwarancji najmu 322 2161
Koszty operacyjne z podmiotami powigzanymi 714 1257
Rézne 292 130
Razem: 3503 6402

Pozostate koszty operacyjne za biezgcy okres ulegty znacznemu zmniejszeniu o kwote 2 899 tys. EUR. Spadek ten
W zhacznym stopniu wynika z ubiegtorocznych relatywnie wysokich kosztow sprzedazy/posrednictwa pracy oraz
kosztéw gwarancji najmu, zwigzanych ze sprzedazg projektéw .Big i Wronia w pierwszej potowie 2019 roku.
Ponadto nastgpit spadek kosztéw gwarancji najmu, poniewaz w biezgcym okresie rezerwa na gwarancje najmu
zostata zmniejszona o 755 tys. EUR, w zwigzku z pdZniejszym wynajmem powierzchni w sprzedanych projektach,
ktére wczesniej byty niewykorzystane.

Z drugiej strony nastgpit wzrost w pozycjach ,,Podatkiioptaty” oraz , Koszty utrzymania i napraw”, gtéwnie z uwagi
na oddanie do uzytkowania projektow Foksal (projekt mieszkaniowy) oraz The Warsaw HUB (gtéwnie czes¢
handlowa) w pierwszej pofowie 2020 r.

9. Przychody i koszty finansowe

30.06.2020 30.06.2019

Dodatnie réznice kursowe 1009
Przychody z tytutu odsetek 6 195 6389
Inne przychody finansowe -226 510
Przychody finansowe razem 5969 7908
Koszty z tytutu odsetek -1277 -2575
Pozostate koszty finansowe -2972 -1242
Ujemne rdznice kursowe -4 506 -4 023
Koszty finansowe razem -8 755 -7 840

Koszty z tytutu odsetek zmniejszyty sie znaczagco w porédwnaniu do analogicznego okresu ubiegtego roku,
poniewaz koszty finansowania projektéw nieoddanych jeszcze do uzytkowania (ktére stanowig wiekszos¢
obecnego portfela, w szczegdlnosci HUB i Warsaw UNIT) podlegajg aktywowaniu, natomiast koszty finansowania
projektéow oddanych do uzytkowania/generujacych przychody sg ujmowane jako koszty w rachunku zyskow
i strat.

Pozostate koszty finansowe dotyczg gtéwnie (amortyzacji) aktywowanych optat i kosztéw dotyczacych kredytow
bankowych. Ujemne réznice kursowe (4 506 tys. EUR) wynikajg gtéwnie z ostabienia sie PLN w stosunku do EUR
(zwigzane gtéwnie z przewalutowaniem po kursie kasowym kredytow bankowych (w EUR) pozostajgcych do
sptaty w polskich podmiotach).
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10.Podatki dochodowe

30.06.2020 30.06.2019

Biezacy podatek dochodowy -216 -2,255
Podatek odroczony -16 607 -296
Podatek dochodowy razem -16 823 -2551

Spadek obcigzenia z tytutu biezgcego podatku dochodowego (- 2 039 tys. EUR) zwigzany jest gtdwnie
z ubiegtorocznym obcigzeniem z tytutu biezgcego podatku, ktére wynikato ze sprzedazy projektu .Big,
(zrealizowanej jako transakcja sprzedazy przedsiebiorstwa).

Obcigzenia z tytutu podatku odroczonego dotyczg gtéwnie utworzenia rezerwy z tytutu podatku odroczonego od
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych. Znaczacy wzrost w stosunku do ubiegtego roku wynika z jednej
strony z ujecia wiekszej kwoty dodatnich korekt wartosci godziwej. Ponadto, saldo z ubiegtego roku zawierato
kwote 4 883 tys. EUR z tytutu rozwigzania wczesniej ujetych sald podatku odroczonego, w zwigzku ze sprzedaza
projektéw .Big i Wronia.
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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 godziwej:

30.06.2020
Wyceniane wg
zamortyzowanego Poziom
Instrumenty finansowe (x 1 000 EUR) 3 &¢
EVTPL FVoC kosztu/zob'. finansowe Wart.osc wartosci
wyceniane wg godziwa L
godziwej
zamortyzowanego
kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
Pozostate aktywa finansowe 220 220 2
Naleznosci dtugoterminowe
. Naleznosci i rozliczenia 334515 334515 )
miedzyokresowe czynne
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci i i )
dysponowania
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci t i ush
aleznosci Z.tytf,l u dostaw i ustug 163 439 163 439 )
oraz pozostate naleznosci
Instrumenty pochodne - - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 77 388 77 388 2
Aktywa finansowe razem 575 562 575 562
Oprocentowane kredyty i pozyczki—
dtugoterminowe
Kredyty bankowe 322012 322012
Obligacje 175699 179 962 1
Inne kredyty i pozyczki 9574 9574
‘ Zobowiazania z tytutu leasingu 19837 19837 5
finansowego
Oprocentowane kredyty i pozyczki—
krétkoterminowe
Kredyty bankowe 16 708 16 708
Obligacje 45130 44 854
Inne kredyty i pozyczki 29311 29311
' Zobowiazania z tytutu leasingu 2799 2799 5
finansowego
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania .z tyth’fu dostaw i ustug 32334 )
oraz pozostate zobowigzania 32334
Zobowigzania finansowe razem 653 404 657 391
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31.12.2019
Wyceniane wg
Instrumenty finansowe (x 1 000 EUR) Zamortyzowanego % Poziom
FVTPL FvVOCI kosztu/zob. finansowe ‘A;Zrzti(x; wartosci
wyceniane wg 8 godziwej
zamortyzowanego kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
Pozostate aktywa finansowe 302 302 2
Naleznosci dtugoterminowe
Nfalemosa i rozliczenia 332477 332477 )
miedzyokresowe czynne
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci i i )
dysponowania
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z.tytf.lf.u dostaw i ustug 156 363 156 363 )
oraz pozostate naleznosci
Instrumenty pochodne - - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 64 539 64539 2
Aktywa finansowe razem 553 681 553 681
Oprocentowane kredyty i pozyczki—
dtugoterminowe
Kredyty bankowe 231601 231601
Obligacje 164 527 168 220
Inne kredyty i pozyczki 8444 8444
‘ Zobowigzania z tytutu leasingu 21792 21792 )
finansowego
Oprocentowane kredyty i pozyczki—
krétkoterminowe
Kredyty bankowe 13016 13016
Obligacje 61445 63 653
Inne kredyty i pozyczki 14522 14 522
‘ Zobowiazania z tytutu leasingu 5185 2185 5
finansowego
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z.tytui_u dostaw i ustug 43 289 43289 5
oraz pozostate zobowigzania
Zobowigzania finansowe razem 560 821 566 722

Tabela powyzej przedstawia analize instrumentéw finansowych pogrupowanych na poziomie 1-3 w zaleznosci

od stopnia, w jakim mozliwe jest okreslenie wartosci godziwe] (ujetej w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j lub

ujawnionej w notach):

- Poziom 1 wyceny w wartosci godziwej wynika z cen notowanych (nieskorygowanych) na aktywnych rynkach
dla takich samych aktywoéw lub zobowigzan.
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- 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 dotyczgce nieruchomosci w Belgii, Polsce
oraz w Rosji, a takze podmioty celowe typu Financing Vehicles dziatajgce wewnatrz grupy — zwane dalej ,Grupg
Inwestycyjng” lub ,,Grupy”;

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

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

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

Granbero Holdings Ltd (,Spodtka”) jest spétkg dominujacg dla dziatalnosci w Polsce prowadzone] przez spotke
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) dotycza gtéwnie ustug budowlanych i deweloperskich z jednej strony, a takze innych
transakgji (finansowych) z podmiotami powigzanymi z drugiej strony.

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

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

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.
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13.Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi

Zrealizowane zyski i powigzane wptywy, ktére sg wygenerowane przez dziatalnos¢ deweloperskg Spétki moga
zosta¢ nie tylko ponownie zainwestowane w polskie projekty, lecz réwniez — z zachowaniem zgodnosci
z obowigzujgcymi warunkami umownymi — zainwestowane w projekty lub podmioty w innych krajach lub
w podmioty nalezgce do Holdingu Deweloperskiego, Holdingu Portfelowego lub Funduszu Nieruchomosci
w postaci pozyczek krétko- i dtugoterminowych. Pozyczki te udzielane sg na warunkach rynkowych.

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

30.06.2020 30.06.2019
Zakup ustug budowlanych, inzynieryjnych i ustug w zakresie

-791 -52 84

projektowania architektonicznego 9186 52845
Przychody z tytutu odsetek 5443 5873

30.06.2020 31.12.2019
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug od podmiotow powigzanych 53 29
Zobc?wwlzama z tytutu dostaw i ustug wobec podmiotow 18625 131110
powigzanych
Pozyczki dugoterminowe udzielone podmiotom powigzanym 327163 327403
Naleznosci z tytutu odsetek od podmiotéw powigzanych 40417 35730
Naleznosci krétkoterminowe od podmiotdw powigzanych 110130 110125
Zobowwlza'ma wobec podmiotdéw powigzanych z tytutu pozyczek 9574 8444
dtugoterminowych
Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych z tytutu odsetek -429 -281
Zobowigzania krétkoterminowe wobec podmiotéw powigzanych 0 0

14. Zdarzenia po dniu bilansowym

Brak, z wyjatkiem emisji nowych obligacji, o ktdrych mowa w pkt 5.2 powyzej.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta dla zarzadu spétki Granbero Holdings Ltd. z
przegladu skréconych skonsolidowanych srédrocznych informacji finansowych na dzieh
30 czerwca 2020 r. oraz za okres szesciu miesigecy zakonczony tego dnia

Wprowadzenie

Dokonalismy przegladu zatgczonego skréconego Skonsolidowanego sprawozdania z sytuaciji finansowej
spotki Granbero Holdings Ltd. na dzien 30 czerwca 2020 r., skréconego Skonsolidowanego sprawozdania
z zyskéw lub strat i innych catkowitych dochodow, sprawozdania przeptywdw pienieznych i sprawozdania
ze zmian w kapitale wtasnym za okres szes$ciu miesiecy zakonczony tego dnia oraz informacji dodatkowych
do $rédrocznych informacji finansowych (,skrécone Skonsolidowane $rédroczne informacje finansowe”).
Zarzad jest odpowiedzialny za sporzgdzenie i prezentacje skroconych Skonsolidowanych srédrocznych
informacji finansowych zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, zatwierdzonym przez
Unie Europejskg. Naszym zadaniem jest wyrazenie wnioskéw na temat tych skréconych Skonsolidowanych
srodrocznych informaciji finansowych w oparciu o przeprowadzony przez nas przeglad.

Zakres przegladu

Nasz przeglad przeprowadziliSmy stosownie do postanowien Miedzynarodowego Standardu Ustug
Przegladu 2410 — ,Przeglad srédrocznych informaciji finansowych przeprowadzany przez niezaleznego
biegtego rewidenta jednostki’. Przeglad $rdodrocznych informacji finansowych obejmuje wykorzystanie
informacji uzyskanych w szczegolnosci od oséb odpowiedzialnych za finanse i ksiegowos$¢ 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
zosta¢ stwierdzone w ramach badania. W zwigzku z powyzszym, nie wyrazamy opinii z badania.

Whniosek

Przeprowadzony przez nas przeglad nie wykazat niczego, co pozwalatoby sadzi¢, ze zatgczone skrécone
Skonsolidowane $rédroczne informacje finansowe na dzien 30 czerwca 2020 r. oraz za okres szesciu
miesiecy zakonczony tego dnia nie zostaty sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z
MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”, zatwierdzonego przez Unie Europejska.

KPMG Bedrijfsreyisoren - Reyiseurs d'Entreprises, Zetel - Siege: KPMG Bedrijfsrevisoren — Reviseurs d'Entreprises
belgijska spétka CVBA/SCRL i cztonek sieci niezaleznych Luchthaven Brussel Nationaal 1K 1930 Zaventem CVBA/SCRL

stowarzyszonych firm cztonkowskich KPMG powigzanych Belgie — Belgique BTW - TVA BE 0419.122.548

z KPMG International Cooperative (,KPMG International”), RPR Brussel - RPM Bruxelles

podmiotem  prawa  szwajcarskiego.  Klasyfikacja IBAN : BE 62 4377 5152 9261

dokumentu: KMPG Poufne BIC : KREDBEBB

www.ghelamco.com 27


http://www.ghelamco.com/

GHELAMCO

Raport niezaleznego biegfego rewidenta dla zarzadu spétki Granbero Holdings Ltd. z przegladu
skroconych skonsolidowanych srédrocznych informacji finansowych na dzien 30 czerwca 2020 r.

oraz za okres szesciu miesiecy zakonczony tego dnia

Paragraf objasniajacy — Istotne zdarzenie — COVID-19

Zwracamy uwage na Note 1 w skréconych Skonsolidowanych srédrocznych informacjach finansowych, ktéra
opisuje wptyw pandemii COVID-19 na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy oraz podejmowane przez nig
dziatania, a takze istotng niepewnosc¢ zwigzang z wyceng nieruchomosci inwestycyjnych (zgodnie z definicjg
zawartg w standardach RICS). Nasz wniosek nie zostat zmieniony w odniesieniu do tej kwestii.

Zaventem, 30 wrzesnia 2020 r.

KPMG Reviseurs d'Entreprises / Bedrijfsrevisoren Niezalezny biegty
Rewident reprezentowany przez

/podpis nieczytelny/

Filip De Bock

Reviseur d’Entreprises / Bedrijfsrevisor

KPMG Réviseurs d'Entreprises / Bedrijfsrevisoren
Independent Auditor
represented by

Filip De Bock
Reviseur d'Entreprises / Bedrijfsrevisor
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