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Griffin Premium RE.. N.V. Group

Wybrane skonsolidowane dane finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

I.  Wybrane skonsolidowane dane finansowe

w tys. PLN wtys. EUR
Skonsolidowane
sprawozdanie z 1.01.2017- 1.04.2017- 1.01.2016- 1.04.2016- 1.01.2017- 1.04.2017- 1.01.2016- 1.04.2016-
zyskow i strat 30.06.2017 30.06.2017 30.06.2016 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2017 30.06.2016 30.06.2016
Zysk operacyjny
netto z
. . 57 401 31896 50228 25 240 13441 7 540 11499 5774
nieruchomosci
inwestycyjnych (NOI)
Zyskz dziafalnosci 70379 150174 131031 108 893 16 480 34942 29998 24926
operacyjnej
Zysk brutto 118 035 141539 61794 56 146 27639 33077 14 147 12 853
Zysk netto 86 535 108 707 60 650 57307 20 263 25393 13885 13119
126 061
Liczba akcji 018 156 133179 133931912 133931912 126 061 018 156 133179 133931912 133931912
Zysk na jedngq akcje 0,69 0,70 0,45 0,43 0,16 0,16 0,10 0,10
w tys. PLN w tys. EUR
Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych 1.01.2017- 1.01.2016- 1.01.2017- 1.01.2016-
30.06.2017 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2016
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 36 667 39 666 8586 9081
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej (127 272) (61 301) (29 802) (14 034)
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 108 307 14 899 25361 3411
Przeptywy pieniezne netto 17 702 (6 735) 4145 (1542)
w tys. PLN w tys. EUR
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Na dzier Na dzieri Na dzier Na dzier
30.06.2017 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2016
Aktywa razem 2406 679 2104 352 569 426 475 506
Kapitat wtasny 974 356 420 648 230535 95051
Zobowigzania dfugoterminowe 1271302 896 792 300793 202 642
Zobowigzania krétkoterminowe 161021 786 911 38098 177 813
Liczba akcji 126 061 018 133931912 126 061 018 133931912
Wartos¢ ksiegowa na jednq akcje 7,73 3,14 1,83 0,71

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest wersja

angielska.
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Griffin Premium RE.. N.V. Group
Wybrane skonsolidowane dane finansowe
(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

Wskazniki finansowe:
w tys. PLN w tys. EUR

Na dzien Na dzien Na dzien Na dzien
30.06.2017 30.06.2016 30.06.2017 30.06.2016
Wskaznik Balance sheet equity w % 40% 20% 40% 20%
Wskaznik Net LTV w % 56% 56% 56% 56%
Wskaznik Funds From Opeations (FFO) 31282 29 091 7325 6 660
Wskaznik FFO na jednq akcje 0,25 0,22 0,06 0,05
WskazZnik Adjusted Funds from Operations (AFFO) (8 938) 15415 (2093) 3529
Wskaznik AFFO na jednq akcje (0,07) 0,12 (0,02) 0,03
Wskaznik EPRA NAV 1044 596 445 728 247 154 100718
Wskaznik EPRA NAV na jednq akcje 8,29 3,33 1,96 0,75
Wskaznik EPRA NNNAV 974 356 420 648 230535 95051
Wskaznik EPRA NNNAV na jednq akcje 7,73 3,14 1,83 0,71

Wskaznik LTV liczony jako: tgczna wartos¢ kredytéw bankowych pomniejszona o Srodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe jak rowniez czes¢ srodkow
pienieznych o ograniczonej mozliwosci dysponowania stanowiqca rezerwe obsfugi zadfuzenia utrzymywanq na zlecenie kredytodawcy / wartosé¢
nieruchomosci inwestycyjnych

Wskaznik Funds from Operations (FFO) liczony jako: Przychody z wynajmu netto pomniejszone o koszty administracyjne powiekszone o przychody finansowe
(z wytqczeniem pozycji niepienieznych) oraz pomniejszone o koszt odsetek (z wytqczeniem wplywu zamortyzowanego kosztu oraz pozycji niepienieznych)
WskazZnik Adjusted Funds from Operations (AFFO) liczony jako: wskaznik FFO pomniejszony skapitalizowane wydatki na nieruchomosci inwestycyjne lub
nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Wskaznik EPRA Net Asset Value (EPRA NAV) liczony jako: tgcznie kapitaty wtasne pomniejszone o aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
dotyczqce nieruchomosci inwestycyjnych powiekszone o rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych
skorygowane o wartos¢ godziwg instrumentéw finansowych oraz powiekszone o rezerwy z tytutu odrodzonego podatku dochodowego dotyczgce
instrumentow finansowych

Wskaznik EPRA Triple Net Asset Value (EPRA NNNAV) liczony jako: WskaZnik EPRA NAV powiekszony o aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
dotyczqce nieruchomosci inwestycyjnych, pomniejszony o rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczqce nieruchomosci inwestycyjnych
powiekszone o wartos¢ godziwg instrumentéw finansowych pomniejszone o rezerwy z tytutu odrodzonego podatku dochodowego dotyczqce instrumentow
finansowych i wartos¢ godziwg dtugu

Liczba akcji — Srednia wazona liczba akcji w okresie. Na potrzeby niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego liczba akcji zwyktych Griffin
Premium RE.. B.V. wyemitowana 3 marca 2017 zostata uzyta do kalkulacji wskaZznika EPS za lata 2016,2015 oraz 2014.

Od dnia utworzenia Griffin Premium RE.. B.V. tj. od dnia 21 grudnia 2016 roku do 3 marca 2017 roku liczba akcji wzrosta z 45 000 do 133 931 912 akgji

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest wersja
angielska.
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Griffin Premium RE.. N.V. Group
Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

Il. Skrdcone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy na dzien oraz za

okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2017 roku

Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z zyskow lub strat

Za okres
Nota 1.01.2017- 1.04.2017- 1.01.2016- 1.04.2016-
30.06.2017 30.06.2017 30.06.2016 30.06.2016
Niebadane Niebadane Niebadane Niebadane
Przychody z wynajmu 3 14 305 7 887 11 888 5997
Przychody z tytutu service charge oraz opfat
marketingowych 6391 3250 4545 2223
Koszty operacyjne nieruchomosci (7 255) (3597) (4 934) (2 446)
Przychody z wynajmu netto 13441 7 540 11499 5774
Koszty administracyjne (2515) (648) (1929) (1044)
Zysk/(strata) z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych 5554 28 050 20428 20 196
Zysk/(strata) netto z nieruchomosci
inwestycyjnych 5554 28 050 20428 20 196
2ysk z dziatalnosci operacyjnej 16 480 34 942 29 998 24 926
Przychody finansowe 4 15976 92 1291 1141
Koszty finansowe (4817) (1957) (17 142) (13 214)
2Zysk brutto 27 639 33077 14 147 12 853
Podatek dochodowy (koszt)/przychdd 5 (7 376) (7 684) (262) 266
Zysk netto 20263 25393 13 885 13119
Przypadajqcy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujgcej 20 263 25393 13 885 13119
20263 25393 13 885 13119
Zysk przypadajgcy na jedng akcje (podstawowy i 0,16 0,20 0,10 0,10

rozwodniony)

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest wersja

angielska.
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Griffin Premium RE.. N.V. Group

Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z innych catkowitych

dochodow
Za okres
1.01.2017- 1.04.2017- 1.01.2016- 1.04.2016-
30.06.2017 30.06.2017 30.06.2016 30.06.2016
Niebadane Niebadane Niebadane Niebadane
2ysk netto za okres obrotowy 20 263 25393 13885 13119
Pozycje przypadajqce przeklasyfikowaniu do zysku /
(straty) w kolejnych okresach obrotowych
Rdznice kursowe z przeliczenia 7134 5505 (3312) (3131)
Inne catkowite dochody / (straty) 7134 5505 (3312) (3131)
Cafkm./vi.ty dochéd ogétem za okres obrotowy 27397 30898 10573 9988
pomniejszony o podatek
Catkowity dochod przypadajqcy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujgcej 27 397 30898 10573 9988

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest wersja

angielska.
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Griffin Premium RE.. N.V. Group
Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Na dzien
Nota 30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca
2017 2016 2016
Niebadane Badane Niebadane

AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 3,6 508 024 470 380 389279
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 3 - - 59234
Srodki trwate 6 - -
Kredyty i pozyczki dtugoterminowe 227 790 544
Obligacje 7 18033 - -
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy 8 6 409 - -
Pozostate naleznosci 6 10 -
Diugotermln(.)we srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci 3046 5406 3184
dysponowania
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 3 2752 7674 3056

538 503 481 260 455 297
Aktywa obrotowe
Pozyczki krotkoterminowe 10 - -
Naleznosci z wynajmu oraz pozostate 8249 3813 6 505
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1 32 29
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 7870 6 707 5712
Srodki pieniezne i depozyty krétkoterminowe 14 793 10010 7963

30923 20 562 20209

AKTYWA RAZEM 569 426 501 822 475 506
KAPITAt WEASNY
Kapitat zaktadowy 156 133 45 -
Kapitat zapasowy 44026 - -
Pozostafte kapitaty rezerwowe 8121 -
Rdznice kursowe z przeliczenia 1992 (5142) (5183)
Aktywa netto przypisane akcjonariuszom - 41 334 100 234
Zysk netto 20263 - -

230535 36 237 95051
ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania dfugoterminowe
Kredyty bankowe 277 052 252 535 109 702
Pozostate pozyczki 21 137919 82 405
Otrzymane kaucje i zaliczki 5264 3348 4683
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 3 18 456 15658 5852

300 793 409 460 202 642
Zobowigzania krétkoterminowe
Kredyty bankowe 25599 49 050 151676
Pozostate pozyczki - 16 16 292
Zobowiqzania handlowe oraz pozostate 4624 3260 3726
Zobowiqgzania z tytutu naktaddéw inwestycyjnych 7591 3323 5979
Otrzymane kaucje i zaliczki 284 476 140

38098 56 125 177 813

ZOBOWIAZANIA RAZEM 338 891 465 585 380 455
KAPITAt WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 569 426 501 822 475 506

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest wersja
angielska.
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Griffin Premium RE.. N.V. Group
Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

Skrécone srédroczne skonsolidowane zestawienie zmian w Kapitale Wiasnym

Roznice Aktywa netto Pozostate
Kapitat Kapitat kursowe z przypisane kapitaty Zysk

zaktadowy zapasowy przeliczenia akcjonariuszom rezerwowe netto Razem
Stan na 1 stycznia 2017 45 - (5142) 41334 - - 36 237
Zysk za okres - - - - - 20 263 20263
Inne catkowite dochody - - 7134 - - - 7134
Razem catkowite dochody - - 7134 - - 20 263 27 397
Emisja kapitatu zaktadowego 156 088 44026 - - - - 200114
Reorganizacja Grupy - - - (41 334) 8121 - (33 213)
Stan na 30 czerwca 2017 156 133 44 026 1992 - 8121 20263 230535
Stan na 1 stycznia 2016 - - (1871) 86 349 - - 84478
Zysk za okres - - - 13885 - - 13885
Inne catkowite dochody - - (3312) - - - (3312)
Razem catkowite dochody - - (3312) 13 885 - - 10573
Stan na 30 czerwca 2016 - - (5183) 100 234 - - 95051

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest wersja
angielska.
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Griffin Premium RE.. N.V. Group
Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

Skrécone srdodroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow
pienieznych

Okres

1.01.2017- 1.01.2016-
30.06.2017 30.06.2016

Dziatalnos¢ operacyjna
Zysk/(strat) brutto 27 639 14 147
Korekty uzgadniajgce zysk brutto do przeptywdw pienieznych
netto z dziatalnosci operacyjnej:
(Zysk)/strata z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz

odpisy aktualizujgce (5554) (20 428)
Wycena instrumentéw finansowych - (1276)
Przychody finansowe (15 976) (15)
Koszty finansowe 4963 17 142

11072 9570

Korekty kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci z wynajmu oraz pozostatych (3449) (641)
Zmiana stanu zobowigzar handlowych oraz pozostatych (272) (143)
Zmiana stanu otrzymanych zaliczek i kaucji 1516 209
Rozrachunki z tytutu VAT (403) 393
Pozostate pozycje 81 (236)

Podatek dochodowy zaptacony 41 (71)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 8586 9081

Dziatalnos¢ inwestycyjna

Naktady na nieruchomosci inwestycyjne (5 850) (3037)
Naktady na nieruchomosci inwestycyjne w budowie - (10 997)
Nabycie aktywow finansowych (23 952) -
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (29 802) (14 034)

Dziatalnos¢ finansowa

Wptywy z tytutu emisji kapitatu zaktadowego 29 045 1
Wptywy z tytutu kredytéw bankowych 5181 12176
Sptaty kredytéw bankowych (4941) (4 685)
Wptywy z tytutu otrzymanych pozyczek 1480 -
Odsetki zaptacone (3601) (2910)
Zml.a'ny s,ta.nu srodkow p{enleznych 0 ograniczonej (1803) (1171)
mozliwosci dysponowania
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci finansowej 25361 3411
Przeptywy pieniezne netto 4 145 (1542)
Zmiana stanu srodkow pienieznych 4145 (1542)
Srodki pieniezne na poczqtek okresu 10010 9961
Rdznice kursowe 638 (456)
Srodki pieniezne na koniec okresu 14793 7 963

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Informacje dodatkowe do skréconego srodrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

1.1. Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Grupa Griffin Premium RE.. N.V. (dalej “Grupa kapitatowa Griffin Premium RE..” lub “Grupa”) posiada i
zarzgdza nieruchomosciami w catej Polsce (,,Jednostki”). W okresie do 3 marca 2017 roku podmioty
wchodzace w sktad grupy byty bezposrednio lub posrednio wiasnoscig Griffin Topco I S.a r.l. (“GT II”) i
Griffin Topco Il S.a r.l. (“GT W”), ktére sg jednostkami posrednio kontrolowanymi przez fundusz
ostatecznie kontrolowany przez spotke Oaktree Capital Management Group LLC.

Griffin Premium RE.. N.V. (,,Spétka”) zostat utworzony w dniu 21 grudnia 2016 roku jako jednostka
dominujgca celem stworzenia platformy nieruchomosciowej, ktdrej akcje nastepnie miaty by¢
przedmiotem oferty publicznej. W rezultacie od dnia 3 marca 2017 roku Griffin Premium RE.. N.V. w
wyniku reorganizacji opisanej w nocie 2 stat sie wtascicielem jednostek, ktdore wczesniej byty
bezposrednio i posrednio kontrolowane oraz zarzadzane przez GTIl oraz GTIII.

Akcje spotki sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych od dnia 13 kwietnia 2017
roku.

Skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Griffin Premium
RE.. N.V.

Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informac;ji i
ujawnien, ktére sg wymagane w rocznych sprawozdaniach finansowych oraz powinno by¢ czytane razem
Z rocznym niestatutowym sprawozdaniem Grupy na dzien 31 grudnia 2016 roku. Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2016 roku jest dostepne na stronie
internetowej http://www.griffin-premium.com/s,72,raporty-okresowe.html.

Przed Reorganizacjg opisang w nocie 2 Grupa nie sporzadzata skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Jednostki nie stanowity wczesniej osobnej grupy, ale byly czescig dziatalnosci nalezace;j i
zarzadzanej przez GTIl oraz GTIIl oraz ich jednostek powigzanych oraz przygotowywaty oddzielne
raportowanie do GTIl oraz GTIIl w celu sporzgdzenia skréconej skonsolidowane] informacji finansowej
grupy GT Il oraz grupy GT Il

Dane finansowe za okresy zakonczone 31 grudnia 2016 roku oraz 30 czerwca 2016 roku zostaty
sporzadzone w taki sposdb, aby przedstawiaty sytuacje finansowg Grupy na dzien 31 grudnia 2016 roku
i 30 czerwca 2016 roku oraz jej wyniki finansowe za te okresy tak jakby Jednostki byly w petni
kontrolowane przez Grupe w kazdym z powyzszych okresow.

1.2. Podstawy sporzadzenia

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Griffin Premium RE N.V za okres
6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2017 roku zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 Srédroczna
sprawozdawczo$c finansowa przyjetego w Unii Europejskiej. Ksiegi rachunkowe sg prowadzone zgodnie
z wymogami okreslonymi przez Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z
pdzniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie przepisami (,,Polskie Standardy Rachunkowosci”).

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zawiera skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
na dzien oraz za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2017 roku jak réwniez dane
porownawcze na dzien oraz za okres szesciu miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2016 roku dla
sprawozdania z zyskéw i strat, sprawozdania ze zmian w kapitale wifasnym oraz sprawozdania z
przeptywéw pienieznych. Dla sprawozdania z sytuacji finansowej zaprezentowano dane poréwnawcze
na dzien 31 grudnia 2016 roku oraz 30 czerwca 2016 roku. O ile nie wskazano inaczej, wszystkie kwoty
w skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy zostaty zaprezentowane w tysigcach
EUR.

Skumulowany zysk netto zawiera wynik grupy za okres od 1 stycznia 2017 roku do 30 czerwca 2017
roku, ktéry obejmuje wynik od 1 czerwca 2017 roku do konca reorganizacji.

Niniejsze sprawozdanie finansowe powinno by¢ analizowane tgcznie z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym Grupy za rok obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2016 r., ktére zostato
przygotowane zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
zatwierdzonymi przez UE.

Srédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato przygotowane przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci, zgodnie z zasadg kosztu historycznego, z wyjatkiem nieruchomosci
inwestycyjnych oraz pochodnych instrumentéw finansowych wycenianych do wartosci godziwej.

Zarzad Spotki dokonat wtasnych ocen przy wyborze zastosowanych standardéw a takze metod i zasad
wyceny dla poszczegélnych elementéw skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Gtéwne zasady rachunkowosci zastosowane przy sporzadzaniu niniejszego srédrocznego skréoconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z zasadami zastosowanymi przy sporzgdzaniu
ostatniego rocznego sprawozdania finansowego (niestatutowego) oraz sg stosowane w sposéb ciagty
we wszystkich okresach zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, za
wyjatkiem ponizszych nowych lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji, ktére obowigzujg
dla okreséw rocznych zaczynajgcych sie od lub po 1 stycznia 2017 r., opisanych w Nocie 1.3.

1.3.  Nowe standardy, zmiany do standardéw oraz interpretacje

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu $rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sg spdjne z zasadami rachunkowosci przyjetymi przy sporzgdzaniu rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2016 za wyjatkiem
nowych standardow, ktére weszty w zycie z dniem 1 stycznia 2017 roku. Grupa nie zastosowata zadnych
innych standarddéw, interpretacji ani poprawek, ktére zostaty opublikowane, ale nie weszty do dnia
dzisiejszego w zycie.

Charakter oraz skutki zmian istotne z punktu widzenia inwestora na rynku nieruchomosci komercyjnych
sg przedstawione ponizej. Pomimo, ze zmiany zostaty zastosowane po raz pierwszy juz w 2016 roku, nie
miaty one istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy.

Charakter oraz skutki zmian zostaty opisane ponizej. Pomimo, ze zmiany te zostaty zastosowane po raz
pierwszy w 2017 roku nie majg istotnego wptywu na skrécone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie

finansowe Grupy.

Zmiany do MSR 7 “Rachunek przeptywdw pienieznych”: Inicjatywa dotyczqca ujawnien

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Zmiany wymagajg od jednostek sporzadzania not dotyczgcych zobowigzan wynikajgcych z dziatalnosci
finansowej, zaréwno ze zmian pienieznych jak i niepienieznych (takich jak zyski lub straty z tytutu réznic
kursowych). Przy pierwszym zastosowaniu zmiany, podmioty nie sg zobligowane do dostarczenia danych
poroéwnawczych za poprzednie okresy. Grupa nie jest zobligowana do dostarczenia dodatkowych
informacji w skréconym s$rédrocznym sprawozdaniu finansowym natomiast ujawni dodatkowe
informacje w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym na dzierl 31 grudnia 2017 roku.

Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy: ujmowania aktywdw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wynikajgcych z nierozliczonych strat podatkowych

Zmiany okreslajg, ze jednostka powinna rozwazy¢, czy prawo podatkowe nie ogranicza zrédet dochoddéw
podatkowych w stosunku do ktdrych jednostka ma mozliwo$¢ dokonania odliczen z tytutu odwrdcenia
roéznic przejSciowych. Ponadto, zmiany zawierajg wytyczne dotyczgce sposobu ustalania przysztych
zyskow podatkowych i okreslajg warunki, w ktérych zyski podatkowe mogg obejmowaé odzyskanie
niektérych aktywéw za wiekszg kwote niz ich wartos¢ bilansowa. Podmioty sg zobowigzane do
stosowania zmian historycznie. W przypadku pierwszego zastosowania zmian, zmiana w bilansie
otwarcia kapitatu wtasnego okresu poréwnawczego moze by¢ rozpoznana w bilansie otwarcia wyniku z
lat ubiegtych (lub innej pozycji wchodzgcej w sktad kapitatu) bez ujecia zmiany pomiedzy bilansem
otwarcia wyniku z lat ubiegtych ainng pozycjg wchodzacg w sktad kapitatu wtasnego. Podmioty stosujace
powyzszg operacje sg zobligowane ujawnic ten fakt.

Roczne poprawki z cyklu sprawozdawczego 2014-2016

Zmiany do MSSF 12 Ujawnianie informacji na temat udziatdw w innych jednostkach: Okreslenie zakresu
ujawniert wymaganych przez MSSF 12

Zmiany okreslajg, ze wymagania MSSF 12 w zakresie ujawnien, inne niz te, o ktérych mowa w paragrafie
B10-B16, dotyczg udziatéw jednostki w jednostce zaleznej, wspdtzaleznej lub stowarzyszonej (lub czesci
jej udziatdéw we wspdlnym przedsiewzieciu lub jednostce stowarzyszonej), ktdre sg zaklasyfikowane (lub
ujete w grupie przeznaczonej do zbycia) jako przeznaczone do sprzedazy. Zastosowanie zmian nie ma
wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.

MSSF 16 Leasing
MSSF 16 zostat opublikowany w styczniu 2016 roku i wprowadzit nowe podejscie do uméw leasingu.
Nowy standard zastgpit obecne wymagania IFRS w kwestii leasingéw.

Rachunkowos$¢ wtasciciela nie zostata zmieniona wzgledem obecnej rachunkowosci. Zgodnie z MSR 17
Leasingi, MSSF 16 wymaga od wtascicieli zaklasyfikowania uméw najmu na dwa typy, finansowy oraz
najem operacyjny. Klasyfikacja okresla jak i kiedy wtasciciel rozpoznaje przychdd z tytutu najmu oraz
jakie sktadniki aktywow rejestruje. Sposdb rozpoznania zysku lub straty przypadajgcej na wtasciciela nie
powinien sie zmieni¢ zgodnie z oczekiwaniami.

Wprowadzenie w zycie nowego standardu bedzie miato znaczacy wptyw na rachunkowos¢ najemcy i
moze w zwigzku z tym wptyngé na dziatalnos$¢ spoétek dotyczgcy nieruchomosci.

Grupa planuje wprowadzi¢ standard zgodnie z datg wejscia w zycie. W 2016 roku rozpoczeta ocene
wszystkich aspektéw wprowadzenia MSSF 16 poprzez przeprowadzenie oceny ogdlnej. Grupa obecnie
sprawdza szczegétowy wptyw MSSF 16.

Nowy standard wchodzi wzycie dla rocznych okreséw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie od dnia 1
stycznia 2019 roku lub pdzniej, z ograniczong mozliwoscig wczeéniejszego zastosowania.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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MSSF 15 Przychody z umdw z klientami

MSSF 15 zostat opublikowany w maju 2014 roku i okredlit pieciostopniowy model rozpoznania
przychodéw z uméw z klientami. Zgodnie z MSSF 15, przychody sg rozpoznawane w kwocie, ktdra
odzwierciedla oczekiwane wynagrodzenie w zamian za transfer towaréw i ustug do klienta.

Nowy standard w zakresie przychoddw zastepuje wszystkie obecne wymagania w zakresie rozpoznania
przychodéw wynikajgce z MSSF. Wprowadzenie zmian historycznie lub modyfikacja wprowadzonych
zmian historycznie jest wymagana dla rocznych okreséw rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2018
roku lub pdzniej. Wczesniejsze wprowadzenie zmian jest mozliwe. Grupa planuje wprowadzi¢ nowy
standard zgodnie z datg jego wejscia w zycie przy uzyciu metody historyczne;j.

W 2016 roku, Grupa przygotowata wstepng ocene MSSF 15, ktory jest przedmiotem zmian wynikajgcych
z obecnie prowadzonej szczegétowej analizy. Co wiecej, Grupa rozwaza oswiadczenia wydane przez
RMSR w projekcie w lipcu 2015 roku i bedzie monitorowac dalsze zmiany. Grupa ocenia obecnie wptyw
MSSF 15 w szczegdlnosci w odniesieniu do:

e wymogoéw dotyczacych oszacowania wynagrodzenia zmiennego oraz okreslenia liczby
zobowigzan dotyczacych wykonania umowy, zawartych w umowie, moggcych prowadzi¢ do
odmiennego rozpoznania przychoddéw z tytutu optat za ustugi zarzadzania nieruchomosciami i
ich rozwo;j.

e sprzedaz nieruchomosci zostanie ogdlnie ujeta w momencie przeniesienia kontroli nad
nieruchomoscig. Ocena bedzie wymagana w momencie wprowadzania nowych wymogoéw w
celu oceny czy przeniesienie kontroli a zatem réwniez czy przychody powinny by¢ rozpoznane w
czasie lub w danym momencie.

Nalezy zauwazy¢, ze MSSF 15 nie wptynie na rozpoznanie przychoddw z tytutu najmu jako, ze sg one
wcigz pod MSR 17 Leasing.

MSSF 9 Instrumenty finansowe

W lipcu 2014 roku RMSR opublikowata ostateczng wersje MSSF 9 Instrumenty finansowe, ktéry zastgpit
MSR 39 oraz wszystkie poprzednie wersje MSSF 9. MSSF 9 potgczyt wszystkie trzy aspekty rachunkowosci
dla instrumentéw finansowych: klasyfikacje i wycene, utrate wartosci oraz rachunkowos¢ zabezpieczen.
MSSF 9 obowigzuje dla okreséw rozpoczynajgcych sie od 1 stycznia 2018 roku lub pézniej, z mozliwoscia
wczesniejszego zastosowania. Z wyjatkiem rachunkowosci zabezpieczen, wymagane jest historyczne
zastosowanie, natomiast dostarczenie informacji pordwnawczych nie jest wymagane. Dla
rachunkowosci zabezpieczen wymagania wdrazane sg prospektywnie z kilkoma wyjgtkami.

Grupa planuje wprowadzenie w zycie nowego standardu w dniu jego wejscia w zycie. W roku 2016,
Grupa dokonata ogdlnej oceny wptywu wszystkich trzech aspektéw MSSF 9. Wstepna ocena oparta jest
na aktualnie dostepnych informacjach i moze podlegaé zmianom wynikajgcym z dalszych szczegétowych
analiz lub dodatkowych, uzasadnionych i wspomagajgcych informacji uzyskanych przez Grupe w
przysztosci. Podsumowujac, Grupa nie spodziewa sie znaczgcego wptywu na swéj bilans oraz kapitaty
wtasne z wyjgtkiem skutkéw zastosowania wymogoéw utraty wartosci zgodnie z MSSF 9.

1.4. Polityka rachunkowosci

a) Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato przedstawione w euro (,EUR”), ktére jest
walutg prezentacyjng Grupy. Dla kazdej z Jednostek, w tym dla Griffin Premium RE.. N.V., Grupa ustalita,
ze walutg funkcjonalng jest PLN w oparciu o podstawowe srodowisko gospodarcze, w ktérym prowadza

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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dziatalno$¢ jednostki, walute, ktédra ma gtéwny wptyw na koszty swiadczenia ustug, walute, w ktérej
srodki dotyczace finansowania oraz dziatalnosci operacyjnej sa otrzymywane, a aktywa oraz
zobowigzania Jednostek oraz Griffin Premium RE.. N.V. sg wyrazone w tej walucie funkcjonalne;j.

b) Transakcje i salda

Transakcje wyrazone w walutach obcych przelicza sie na walute funkcjonalng jednostki wedtug kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach
obcych przelicza sie na walute funkcjonalng wedtug kursu obowigzujgcego na koniec okresu
sprawozdawczego.

Powstate z przeliczenia rdznice kursowe z tytutu rozliczenia tych transakcji oraz wyceny bilansowej
aktywow i zobowigzan pienieznych wyrazonych w walutach obcych ujmuje sie w wyniku finansowym.

Aktywa i zobowigzania niepieniezne ujmowane wedtug kosztu historycznego wyrazonego w walucie
obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Aktywa i zobowigzania niepieniezne
ujmowane wedtug wartosci godziwej wyrazonej w walucie obcej sg przeliczane po kursie z dnia
dokonania wyceny do wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce z przeliczenia aktywow i
zobowigzan niepienieznych ujmowanych w wartosci godziwej sg ujmowane zgodnie z ujeciem zysku lub
straty z tytutu zmiany wartosci godziwej (czyli odpowiednio w innych catkowitych dochodach lub w
wyniku finansowym w zaleznosci od tego, gdzie ujmowana jest zmiana wartosci godziwej).

¢) Jednostki wchodzgce w sktad Grupy

Na dzien konsolidacji, aktywa i zobowigzania jednostek zagranicznych sg przeliczane na euro po kursie
obowigzujgcym na dzien bilansowy, a ich sprawozdania z zyskéw lub strat sg przeliczane po srednim
wazonym kursie wymiany za dany okres obrotowy. Rdéznice kursowe powstate w wyniku takiego
przeliczenia s3 ujmowane w innych catkowitych dochodach. W momencie zbycia podmiotu
zagranicznego, roznice kursowe zakumulowane w kapitale wtasnym, dotyczace danego podmiotu
zagranicznego, sy ujmowane w wyniku finansowym.

Wartos¢ firmy powstata na nabyciu podmiotu zagranicznego oraz wszelkie korekty z tytutu wyceny do
wartosci godziwej aktywdw i zobowigzan na takim nabyciu sg traktowane, jako aktywa lub zobowigzania
takiego podmiotu zagranicznego i przeliczane po kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski obowigzujgcym na dzien bilansowy.

d) Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomos¢ utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw lub przyrost jej wartosci,
lub obie te korzysci i niezajmowana przez jednostki z Grupy jest zaklasyfikowana do nieruchomosci
inwestycyjnej. Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, budynki oraz prawa wieczystego
uzytkowania gruntu (podejscie jest analogiczne jak do praw wtasnosci).

Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedtug ceny nabycia z uwzglednieniem
kosztow transakcyjnych. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug
wartosci godziwe;j.

Podstawg przy ustalaniu wartosci godziwej portfela nieruchomosci inwestycyjnych Grupy jest
obserwowana cena rynkowa, ktdra jest szacunkowg kwotg, za jaka sktadnik aktywdéw mogtby zostaé
wymieniony na dzied wyceny, na aktualnych warunkach rynkowych w niezaleznej transakcji, po

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych pomiedzy zainteresowanymi, dobrze
poinformowanymi i niepowigzanymi stronami transakgji, tj. dziatajgcymi w ich najlepszym interesie.

Ustalenie wartosci godziwej na podstawie projekcji przeptywdw pienieznych oparte jest na warunkach
umowy leasingu, z uwzglednieniem wakacji czynszowych, mozliwych do uzyskania na otwartym rynku
na dzien wyceny. Opfaty z tytutu wyceny nie sg powigzane z wartoscig nieruchomosci oraz wynikami
wyceny. Wycena dokonywana przez profesjonalnego rzeczoznawce uwzglednia zachety leasingowe,
optaty agencyjne, odsetki od nieruchomosci, leasing finansowy dotyczacy wieczystego prawa
uzytkowania gruntdw oraz opfaty za najem. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych
odzwierciedla miedzy innymi dochody z tytutu obecnego najmu oraz zatozenia dotyczace przychodoéw z
tytutu przysztych leasingdw w Swietle aktualnych warunkéw rynkowych. Wartos¢ godziwa odzwierciedla
wszelkie spodziewane wyptywy srodkéw pienieznych, ktdre mogg by¢ oczekiwane w odniesieniu do
nieruchomosci.

Dodatkowe naktady poniesione sg ujmowane, jako zwiekszenia nieruchomosci inwestycyjnych tylko, gdy
jest prawdopodobne, ze Grupa osiggnie korzysci finansowe z tego sktadnika oraz mozna wiarygodnie
wyceni¢ ten sktadnik. Koszty z tytutu napraw i utrzymania sg ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z zyskow lub strat (‘koszty z tytutu napraw i konserwacji’ w kosztach operacyjnych) w
okresie, w ktérym zostaty poniesione.

Wszelkie zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu z zyskéw lub strat w pozycji ‘Zysk/(strata) z nieruchomosci inwestycyjnych’.

Przeniesienia do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko wéwczas, gdy nastepuje zmiana
sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez zakoniczenie uzytkowania sktadnika aktywéw przez
wtasciciela lub zawarcie umowy leasingu operacyjnego. Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych
dokonuje sie tylko wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez
wykorzystywanie aktywow przez wtasciciela lub rozpoczecie zabudowy do sprzedazy. W przypadku
wykorzystywania nieruchomosci inwestycyjnej przez wiasciciela nastepuje przeniesienie tej
nieruchomosci do aktywow trwatych, domniemany koszt takiego sktadnika aktywodw, ktéry zostanie
przyjety dla celéw jego ujecia réwny jest wartosci godziwej nieruchomosci ustalonej na dzien zmiany
sposobu jej uzytkowania.

Nieruchomosci inwestycyjne sg usuwane z bilansu w przypadku ich zbycia lub w przypadku statego
wycofania danej nieruchomosci inwestycyjnej z uzytkowania, gdy nie sg spodziewane zadne przyszte
korzysci z jej sprzedazy. Wszelkie zyski lub straty wynikajgce z usuniecia nieruchomosci inwestycyjnej z
bilansu sg ustalone, jako réznica miedzy przychodami netto ze zbycia a wartoscig bilansowg tej pozycji
oraz kosztami transakcyjnymi, sg one ujmowane w pozycji ‘Zysk/(strata) z wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych’ w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat.

Grunty nabyte pod rozbudowe i z zamiarem przysztego wykorzystania sg poczatkowo ujmowane jako
nieruchomos¢ inwestycyjna i sg prezentowane jako nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie. Pozycja ta
obejmuje wszystkie grunty znajdujgce sie w posiadaniu Grupy, na ktérych nie rozpoczeta sie rozbudowa
na dzien bilansowy. W przypadku, gdy Grupa rozpoczyna modernizacje istniejgcej nieruchomosci
inwestycyjnej w celu jej dalszego wykorzystania, jako nieruchomosé inwestycyjng w przysztosci,
nieruchomos¢ ta pozostaje nieruchomoscig inwestycyjng i nie jest przeniesiona do nieruchomosci
zajmowanej przez wiasciciela podczas modernizacji.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie — to sg nieruchomosci w trakcie budowy lub modernizacji w
celu dalszego wykorzystywania, jako nieruchomosci inwestycyjnych. Nieruchomosci inwestycyjne w
budowie ujmowane sg wedtug wartosci godziwej. Jezeli Grupa stwierdzi, ze wartosci godziwej

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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nieruchomosci inwestycyjnej w budowie nie mozna wiarygodnie ustali¢, ale oczekuje, ze wartos¢
godziwg takiej nieruchomosci bedzie mozna wiarygodnie ustali¢ po zakonczeniu budowy lub na
pdzniejszym etapie jej zaawansowania, wycenia nieruchomosc¢ inwestycyjng w trakcie budowy w
wartosci kosztu do czasu, kiedy jej wartos¢ godziwg bedzie mozna wiarygodnie ustali¢, lub do czasu
zakonczenia budowy (w zaleznosci od tego, co nastgpi wczesniej).
Grupa zastosowata nastepujgce kryteria oceny wiarygodnosci wyceny do wartosci godziwej:

e podpisana umowa z gtéwnym wykonawcg;

e uzyskanie pozwolenia na budowe;

® o najmniej 20% powierzchni przeznaczonej do wynajecia najemcom (na podstawie

podpisanych umdw najmu oraz listéw intencyjnych).

Naktady inwestycyjne zwigzane z planowang modernizacjg obejmujg bezposrednie naktady poniesione
przez Grupe przed rozpoczeciem fazy budowy. Wydatki, takie jak koszty projektu architektonicznego,
pozwolenia na budowe oraz prace wstepne zwigzane z planowanym procesem modernizacji istniejgcych
nieruchomosci inwestycyjnych sg kapitalizowane przez Grupe tylko wtedy, gdy istnieje
prawdopodobienstwo, ze Grupa osiggnie przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z tym sktadnikiem
aktywow, jest mozliwa wycena sktadnika w wiarygodny sposdb, oraz Grupa ma zamiar dokonania
modernizacji nieruchomosci. Naktady inwestycyjne na przysztg modernizacje nieruchomosci
inwestycyjnych ujmuje sie w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci w
przypadku, gdy nie mozna wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwe;.

Koszty projektéw deweloperskich obejmujg koszty nabycia, podatki od zakupu oraz wszelkie koszty
bezposrednio zwigzane z dostosowaniem sktadnika aktywdw do jego zamierzonego uzytkowania. Koszty
administracyjne nie sg wliczane, chyba, ze mozna je bezposrednio przyporzadkowac do konkretnych
projektéw. Powigzane koszty finansowania sg kapitalizowane do dnia zakonczenia projektu.

Nieruchomosci inwestycyjne w budowie sg przeniesione do nieruchomosci inwestycyjnych po
ukonczeniu prac, tj. w dniu, w ktédrym nieruchomos¢ jest gotowa do eksploatacji.

e) Oprocentowane kredyty, pozyczki i obligacje

Wszystkie oprocentowane kredyty, pozyczki oraz obligacje — zaréwno udzielone jak i otrzymane s3
poczatkowo rozpoznawane w wartosci godziwej pomniejszonej o koszty transakcyjne zwigzane z ich
uzyskaniem. Po poczatkowym ujeciu instrumenty te sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu,
przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej (,,ESP”). Efektywna stopa procentowa jest
stopg, ktéra doktadnie dyskontuje oszacowane przyszte pieniezne wptywy lub pfatnosci dokonywane w
oczekiwanym okresie do wygasniecia instrumentu finansowego, a w uzasadnionych przypadkach w
okresie krotszym — do bilansowej wartosci netto sktadnika aktywoéw lub zobowigzan.

f) Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy to niepochodne aktywa finansowe, ktére sg zaklasyfikowane
jako dostepne do sprzedazy lub nie sg zaklasyfikowane do zadnej z trzech poprzednich kategorii. Aktywa
finansowe dostepne do sprzedazy sg wyceniane w wartosci godziwej powiekszonej o koszty
transakcyjne, ktdre mozna bezposrednio przypisa¢ nabyciu lub emisji aktywéw finansowych. Jesli nie
jest dostepna cena rynkowa i nie ma mozliwosci okreslenia ich wartosci godziwej przy uzyciu
alternatywnych metod, aktywa finansowe dostepne do sprzedazy wyceniane sg wedtug ceny nabycia
skorygowanej o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Dodatnie i ujemne réznice pomiedzy wartoscig
godziwg (jesli jest dostepna cena rynkowa ustalona na regulowanym rynku lub jezeli wartos¢ godziwa
moze by¢ okreslona przy uzyciu innych wiarygodnych metod) a ceng nabycia aktywow dostepnych do

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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sprzedazy pomniejszone o podatek odroczony sg odnoszone w inne catkowite dochody. Wszelkie
zmniejszenia wartosci aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy wynikajgce z utraty wartosci
ujmuje sie w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw jako koszt finansowy.

Jedli istniejg obiektywne przestanki, ze nastgpita utrata wartosci w odniesieniu do sktadnika aktywdw
finansowych dostepnych do sprzedazy, to warto$¢ réznicy pomiedzy ceng nabycia (pomniejszong o
zaptate kwoty gtéwnej instrumentu finansowego oraz o amortyzacje) a wartoscig biezgcg, pomniejszona
o utrate wartosci aktywow finansowych rozpoznang uprzednio w wyniku, zostaje usunieta z kapitatu
wtasnego i przeklasyfikowana jako zysk lub strata. Odwrdcenie strat wynikajgcych z utraty wartosci
instrumentow kapitatowych zaklasyfikowanych jako dostepne do sprzedazy nie moze byc¢ rozpoznane w
wyniku. Jezeli, w nastepnym okresie wartos¢ godziwa instrumentéw dtuznych zaklasyfikowanych jako
dostepne do sprzedazy wzrosnie, a wzrost ten moze by¢ obiektywnie powigzany ze zdarzeniem
nastepujgcym po ujeciu odpisu aktualizujgcego jako zysku lub straty, odpis jest odwracany w kwocie
rozpoznanej w rachunku zyskow lub strat.

g) Rozpoznawanie przychodu

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci
ekonomiczne zwigzane z dang transakcjg oraz gdy kwote przychoddéw mozna wyceni¢ w wiarygodny
sposéb, niezaleznie od tego, kiedy otrzymywana jest ptatnosc. Przychody sg rozpoznawane w wartosci
godziwe] zaptaty otrzymanej lub naleznej, po pomniejszeniu o podatek od towardw i ustug (VAT) oraz
cto. Grupa uznata, ze jest mocodawcg we wszystkich umowach przychodowych, a zatem posiada
mozliwosé ustalania ceny, ale jest réwniez narazona na ryzyko cenowe i ryzyko kredytowe.

Przy rozpoznawaniu przychodéw obowigzujg rowniez kryteria przedstawione ponizej.

Przychody z wynajmu

Grupa jest leasingodawcg w umowach dotyczacych leasingu operacyjnego. Przychody z wynajmu
nieruchomosci inwestycyjnych ujmowane s3 metodg liniowg przez okres leasingu i ujete s3 w
»przychodach z wynajmu” w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskdw lub strat ze wzgledu na charakter
umow, z wyjatkiem warunkowych optat leasingowych, ktdre sg ujmowane w momencie ich wystgpienia.
Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w procesie negocjowania najmu i dziatan zmierzajgcych do
zawarcia umowy leasingu operacyjnego sg ujmowane jako koszt przez okres najmu na takich samych
zasadach co przychody z wynajmu.

Zachety leasingowe ujmuje sie jako zmniejszenie przychodéw z wynajmu wedtug metody liniowej przez
okres najmu. Okres najmu jest to nieodwotywalny okres, na ktéry leasingobiorca zobowigzat sie umowg
do najmu danego sktadnika aktywdw, wraz z wszelkimi dodatkowymi okresami, w ktérych leasingobiorca
ma prawo kontynuowac najem sktadnika aktywow za wniesieniem dalszych optat lub bez ich wnoszenia,
pod warunkiem, ze w chwili rozpoczecia najmu jest wystarczajgco pewne, ze leasingobiorca skorzysta z
tego prawa.

Kwoty otrzymane od najemcédw za wczesniejsze zakonczenie umowy najmu lub odszkodowania
ujmowane sg w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat w momencie powstania prawa do
ich otrzymania.

Opfaty za obstuge, optaty za zarzqdzanie i inne wydatki odzyskane od najemcow

Przychody wynikajace z refaktury kosztéw do najemcédw sg ujmowane w tym okresie, w ktérym
naleznos¢ staje sie wymagalna. Optaty za obstuge i zarzagdzanie oraz inne takie wptywy sg ujete w
przychodach z wynajmu, w zakresie, w jakim dyrektorzy uwazajg, ze Grupa dziata jako mocodawca, tj.
gdy posiada gtéwng odpowiedzialnos$¢ za swiadczenie ustug i ponosi ryzyko kredytowe.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych

Aktywa sg ujmowane jako sprzedane wtedy, gdy znaczgce ryzyko i korzysci wynikajace z posiadania
nieruchomosci zostaty przekazane kupujgcemu, co zwykle stanowi bezwarunkowg transakcje wymiany.
W przypadku warunkowej wymiany, sprzedaz jest rozpoznawana tylko wtedy, gdy spetnione sg
wszystkie istotne warunki.

h) Odsetki

Przychody z tytutu odsetek sg ujmowane sukcesywnie w miare ich naliczania, z uwzglednieniem metody
efektywnej stopy procentowej. Przychody z tytutu odsetek ujmuje sie w przychodach finansowych w
skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat.

i) Podatki

Grupa podlega podatkom dochodowym oraz podatkom od zyskéw kapitatowych w réznych
jurysdykcjach. W celu ustalenia catkowitych rezerw na podatki biezgce i odroczone wymagany jest
istotny osad.

Grupa ujmuje zobowigzania z tytutu podatku dochodowego w oparciu o szacunki czy dodatkowe podatki
bedg nalezne do zaptaty.

W przypadku, gdy ostateczny wynik podatkowy rézni sie od kwot, ktére zostaty pierwotnie ujete, réznice
takie beda miaty wptyw na rezerwy oraz na podatki biezgce i odroczone z tytutu podatku dochodowego
w okresie, w ktdrym zostato dokonane takie ustalenie.

j) Biezqcy podatek dochodowy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu podatku dochodowego wycenia sie w wysokosci kwot przewidywanej
zaptaty na rzecz organéw podatkowych.

Stawki podatkowe i przepisy podatkowe wykorzystywane obliczenia tych kwot sg takie, jakie zostaty
prawnie uchwalone lub faktycznie obowigzywaty na dzied bilansowy w krajach, w ktérych Grupa
prowadzi swojg dziatalno$¢ operacyjng i gdzie generuje dochéd do opodatkowania. Biezgcy podatek
dochodowy dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym, ujety jest w kapitale wtasnym,
a nie w skonsolidowanym sprawozdaniu z zyskéw lub strat. Zarzad dokonuje okresowej oceny pozycji
ujetych w zeznaniach podatkowych w odniesieniu do sytuacji, w ktérych obowigzujgce przepisy
podatkowe podlegajg interpretacji i w przypadkach gdy jest to zasadne ustanawia odpowiednie rezerwy.

k) Podatek odroczony

Podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do réznic przejsciowych
wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartos$cig podatkowg aktywdw i zobowigzan, a ich wartoscig
bilansowg wykazywang w sprawozdaniu finansowym.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowana jest w odniesieniu do wszystkich
dodatnich réznic przejsciowych, za wyjagtkiem:

e gdy rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy lub
poczatkowego ujecia sktadnika aktywdow badZ zobowigzania przy transakcji nie stanowigcej
potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani na zysk lub strate brutto,
ani na dochdéd do opodatkowania czy strate podatkowg oraz,

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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e dodatnich rdznic przejsciowych wynikajacych z inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych i udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach —z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy
odwracania sie rdznic przejsciowych podlegajg kontroli inwestora i gdy prawdopodobne jest, iz
w przewidywalnej przysztosci roznice przejsciowe nie ulegng odwrdceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych rdznic
przejSciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat
podatkowych. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg ujmowane w takiej wysokosci, w
jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli wykorzystac
ww. réznice, aktywa i straty:

e z wyjatkiem sytuacji, gdy aktywa z tytutu odroczonego podatku dotyczace ujemnych réznic
przejsciowych powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywdéw badz zobowigzania
przy transakcji nie stanowigcej potaczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na zysk lub strate brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowgq oraz,

e w przypadku ujemnych rdznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych lub
stowarzyszonych oraz udziatéw we wspdlnych przedsiewzieciach, sktadnik aktywdéw z tytutu
odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. rdznice przejsciowe ulegng
odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry pozwoli na potracenie
ujemnych rdznic przejsciowych.

Wysokos¢ podatku odroczonego uwzglednia przewidywany sposéb realizacji lub rozliczenia wartosci
bilansowej sktadnikéw aktywdéw i zobowigzan. Przy planowaniu sposobu realizacji nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych do wartosci godziwej istnieje domniemanie, ze wartos¢ bilansowa zostanie
odzyskana w drodze sprzedazy.

Aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg naliczane wedtug stawek
podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda obowigzywac w roku, kiedy sktadnik aktywow zostanie
zrealizowany lub rezerwa zostanie rozwigzana, w oparciu o stawki i przepisy podatkowe, ktére
obowigzywaty prawnie lub faktycznie na dzien bilansowy.

Podatek odroczony dotyczacy pozycji ujetych poza rachunkiem zyskéw i strat jest rozpoznawany poza
rachunkiem zyskéw i strat. Pozycje z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg ujmowane w
korelacji z transakcjg bazowg w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio odnoszone sg na kapitat
wtasny.

Aktywa oraz rezerwy z tytutu podatku dochodowego sg kompensowane, jezeli istnieje mozliwy do
wyegzekwowania tytut prawny do kompensaty podatku wobec biezgcych zobowigzan podatkowych i
odroczone podatki majg zwigzek z tym samym podatnikiem i tym samym organem podatkowym.

Korzysci podatkowe nabyte w ramach potfaczenia jednostek gospodarczych, ale niespetniajgce kryteriéw
odrebnego ujecia na date nabycia, s3 uyjmowane dopiero wtedy, gdy wymagaja tego nowe informacje o
faktach i okolicznosciach. Jesli ta nowa informacja zostata ujawniona podczas okresu wyceny, korekte
traktuje sie jako zmniejszenie wartosci firmy (o ile nie przekracza wartosci firmy). W przeciwnym
przypadku, jest to ujmowane w rachunku zyskow lub strat.

1) Zasady konsolidacji

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki gospodarcze (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktérymi
Grupa sprawuje kontrole. Grupa sprawuje kontrole nad jednostkg wéwczas, gdy podlega ekspozycji na
zmienne wyniki lub gdy ma prawa do zmiennych zwrotéw finansowych, oraz ma mozliwos¢ wywierania

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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wptywu na poziom generowanych zwrotéw poprzez sprawowanie wtadzy nad tg jednostka. Jednostki
zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przeniesienia kontroli do Grupy. Konsolidacji zaprzestaje
sie od dnia zaprzestania sprawowania kontroli.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdania finansowe Grupy i jednostek
zaleznych na dzien 30 czerwca 2017 roku. Grupa kontroluje jednostke, wtedy i tylko wtedy, gdy:

e sprawuje wtadze nad danym podmiotem, (na przyktad, majgc mozliwos¢ biezgcego kierowania
istotnymi dziataniami jednostki, w ktorej dokonano inwestycji),

e ztytutu swojego zaangazowania w jednostce, w ktdrej dokonano inwestycji, podlega ekspozycji
na zmienne wyniki finansowe lub posiada prawa do zmiennych wynikéw finansowych,

e posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej wtadzy nad jednostkg, w ktérej dokonano
inwestycji, do wywierania wptywu na wysokosé swoich wynikéw finansowych.

Co do zasady, panuje domniemanie, ze posiadanie wiekszosci gtosow skutkuje posiadaniem kontroli. W
celu poparcia tego domniemania i w sytuacji, kiedy Grupa posiada mniej niz wiekszos$¢ praw gtosu lub
rownowaznych, Grupa bierze pod uwage wszystkie istotne fakty i okolicznosci w celu oceny posiadania
wtadzy nad inwestycja, w tym:

o wielkos¢ posiadanego pakietu praw gtosu w poréwnaniu do rozmiaru udziatéw i stopnia

rozproszenia praw gtosu posiadanych przez innych udziatowcéw,
e prawa wynikajgce z innych ustalern umownych,
e potencjalne prawa gtosu posiadane przez Grupe.

Grupa dokonuje ponownej oceny czy sprawuje ona badz nie kontrole nad inwestycjg, w przypadku, gdy
fakty i okolicznosci wskazujg na zmiane w jednym lub kilku z trzech elementéw kontroli. Konsolidacja
jednostki zaleznej rozpoczyna sie w momencie, gdy Grupa przejmuje kontrole nad jednostkg zalezng, a
zaprzestaje sie jej z momentem utraty sprawowania kontroli. Aktywa, zobowigzania, przychody i koszty
jednostki zaleznej przejetej lub zbytej w ciggu roku ujmuje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym poczawszy od dnia, w ktérym Grupa objeta kontrole, do dnia, w ktorym Grupa przestaje
kontrolowac jednostke zaleznga.

Zysk oraz strata oraz kazdy sktadnik innych catkowitych dochodéw sg przypisane akcjonariuszom
jednostki dominujgcej oraz udziatom niekontrolujgcym, nawet wtedy, gdy w rezultacie udziaty
niekontrolujgce przybierajg warto$¢ ujemng. W razie koniecznosci, w sprawozdaniach finansowych
jednostek zaleznych dokonuje sie korekt majgcych na celu ujednolicenie zasad (polityki) rachunkowosci
stosowanych przez dang jednostke z zasadami (politykami) stosowanymi przez Grupe. Wszystkie
wewnatrzgrupowe aktywa i pasywa, kapitat witasny, przychody, koszty oraz przeptywy pieniezne
dotyczace transakcji pomiedzy cztonkami Grupy sg eliminowane w catosci w konsolidacji.

Zmiany udziatu wtasnosciowego w jednostkach zaleznych, ktére nie skutkujg utratg kontroli, wykazuje
sie jako transakcje kapitatowe.

W momencie utraty kontroli przez Grupe nad jednostka zalezng, zaprzestaje sie ujmowania zwigzanych
z nig aktywow (w tym wartos$é firmy), zobowigzan, udziatéw niekontrolujgcych i innych sktadnikéw
kapitatu wtasnego, podczas gdy wszelkie zyski lub straty ujmowane sg w rachunku zyskéw lub strat.
Wszelkie inwestycje zatrzymane w jednostce poprzednio zaleznej rozpoznaje sie w wartosci godziwej.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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m) Polgczenie jednostek gospodarczych

Grupa posiada spotki zalezne posiadajgce nieruchomosci. W momencie przejecia Grupa rozwaza, czy
nabycie stanowi nabycie przedsiebiorstwa czy tez nabycie sktadnika aktywdéw. Grupa rozpoznaje nabycie
jako pofaczenie jednostek gospodarczych, w ramach ktérego nabyto zintegrowany zestaw dziatalnosci
wraz z nieruchomoscig inwestycyjng. Bardziej szczegétowo nalezy rozwazy¢ stopien, w jakim zostaty
przejete znaczace procesy, a w szczegélnosci zakres ustug swiadczonych przez spétke zalezng (np.
utrzymanie, sprzatanie, bezpieczeristwo, ksiegowosé, ustugi hotelowe itp.).

Nabycie od o0sdb trzecich rozliczane jest przy zastosowaniu ksiegowej metody nabycia, a przejecia pod
wspolng kontrolg rozliczane jest przy zastosowaniu metody taczenia udziatéw.

W przypadku, gdy przejecie jednostek zaleznych nie stanowi przejecia dziatalnosci, ujmuje sie je jako
przejecie grupy aktywow i pasywoéw. Koszt przejecia jest alokowany do aktywow i zobowigzan nabytych
w oparciu o ich wzgledne wartosci godziwe i nie rozpoznaje sie z tego tytutu wartosci firmy ani
odroczonego podatku dochodowego.

n) Segmenty operacyjne

Segmenty dziatalnosci Grupy prezentowane sg zgodnie z danymi pochodzacymi z wewnetrznych
raportdw zarzadczych i po analizie kluczowego decydenta odpowiedzialnego za alokacje zasobéw oraz
ocene wynikédw segmentdw operacyjnych. Grupa zidentyfikowata nastepujace segmenty
sprawozdawcze, takie same jak segmenty operacyjne, okreslone w oparciu o rodzaj projektow:

- powierzchnie biurowo - handlowe przy gtéwnych ulicach miast,

- budynki biurowe.

Przychody, koszty, wycena zysku (straty) segmentu, wycena aktywoéw i pasywow segmentdw sg ustalane
zgodnie z zasadami (polityka) rachunkowosci przyjeta przy sporzadzaniu i prezentacji skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, jak réwniez z polityka (zasadami) rachunkowosci dotyczagcymi raportowania
przez segment. Miernikiem zysku (straty) segmentu jest jego zysk operacyjny.

0) Wazne osqdy przy stosowaniu zasad rachunkowosci, oszacowania oraz zatozenia

Przygotowanie przez Grupe skonsolidowanego sprawozdania finansowego wymaga od Zarzgdu osadow,
szacunkow i zatozen, ktdre majg wpltyw na raportowane wartosci przychodéw, kosztéw, aktywow i
pasywow oraz towarzyszacych ujawnien. Niepewnos$¢ dotyczaca tych oszacowan i zatozen moze
skutkowac koniecznoscig korekt wartosci bilansowej aktywéw lub pasywow w przysztych okresach.
Oszacowania i osady ksiegowe podlegajg regularnej ocenie, a opierajg sie na doswiadczeniach
historycznych, dostosowanych do obecnych warunkéw rynkowych i innych czynnikéw.

a) Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne to budynki wynajmowane przez jednostki Grupy, ze wzgledu na ryzyko i
metode wyceny zgrupowane tgcznie w dwdch klasach nieruchomosci inwestycyjnych (powierzchnie
biurowo - handlowe przy gtéwnych ulicach miast i budynki biurowe). Wartos$¢ godziwa nieruchomosci
inwestycyjnych zostata zaklasyfikowana na Poziomie 3 hierarchii wartosci godziwe;j.

Warto$é godziwa nieruchomosci przynoszacych staty dochdd ustalana jest przez rzeczoznawcow.
Zwazywszy na fakt, ze wiekszos¢ umdw najmu zawartych przez Grupe denominowana jest w EUR,
wycena nieruchomosci inwestycyjnych zostata sporzagdzona w EUR i przeliczona na PLN wedtug kursu
obowigzujgcego na dzien bilansowy.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.

23



Griffin Premium RE.. N.V. Group
Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

b) Podatki

Istniejg niejasnosci w odniesieniu do interpretacji skomplikowanych regulacji podatkowych, zmian w
prawie podatkowym oraz wielkosci i terminu przysztego dochodu podlegajgcego opodatkowaniu. Biorac
pod uwage szeroki zakres transakcji oraz dfugoterminowy charakter i ztozonos¢ istniejgcych porozumien
umownych, rdéznice wynikajgce miedzy faktycznymi wynikami a tymi zatozonymi lub przysztymi
zmianami takich zatozen, mogg powodowac¢ koniecznos¢ dokonania w przysztosci korekty dochoddw i
kosztow podatkowych juz ujetych. Grupa tworzy rezerwy, w oparciu o rozsgdne szacunki, na wypadek
potencjalnych kontroli ze strony organéw podatkowych. Wielkosé tych rezerw jest oparta o szereg
czynnikow, takich jak doswiadczenie wynikajgce z poprzednich kontroli podatkowych i rdznic w
interpretacjach regulacji podatkowych, dokonywanych przez podatnika i wtasciwie organy podatkowe.

Takie rdznice w interpretacji moga wynikac z szeregu kwestii zaleznych od sytuacji panujgcej w krajach
siedziby spoétek Grupy.

2. Reorganizacja

Griffin Premium RE.. N.V. zostat utworzony w Holandii w dniu 21 grudnia 2016 roku. Na dzien jej
utworzenia, Spétka byta spdtka nieaktywng, ktdra nie prowadzita dziatalnosci z Griffin Netherlands I B.V.
("GN II") i GT Netherlands 11l B.V. ("GTN llI") bedacymi jej udziatowcami.

W okresie od grudnia 2016 roku do 3 marca 2017 roku nastgpita reorganizacja, w ktorej poprzez szereg
etapdw obejmujgcych sprzedaz i przeniesienie udziatéw, Spétka stata sie spotkg dominujgcy dla
Jednostek ("Reorganizacja").

Reorganizacja rozpoczeta sie od zatozenia spotki przez GN 11 i GTN Il i przebiegata przez nastepujgce
etapy:

e Sprzedaz udziatéw w Akka SCSp, Charlie SCSp i December SCSp przez odpowiednio IB 14 FIZAN,
GT Il FIZAN i IB 15 FIZAN do Akka RE Sp. z 0.0., Charlie RE Sp. z 0.0. i December RE Sp. z o0.0.

e Sprzedaz udziatéw komplementariusza w Akka SCSp, Charlie SCSp i December SCSp przez GTII i
GTIIl do Griffin Premium RE Lux S.a r.l. (Jednostka bedgca wtasnoscig Spotki) w styczniu 2017
roku.

e Sprzedaz udziatdw w Lamantia Sp. z 0.0., Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. i Nordic Park Offices
Sp. z 0.0. bedacych komplementariuszami w Lamantia Sp. z 0.0. Sp. k., Dom Handlowy Renoma
Sp. z 0.0. Sp. k. i Nordic Park Offices Sp. z 0.0. Sp.k. odpowiednio przez GT Il i GT lll do Griffin
Premium RE.. N.V. w styczniu 2017 roku oraz w lutym 2017 roku.

® Przeniesienie udziatéw w Bakalion Sp. z 0.0., Centren Sp. z 0.0., Dolfia Sp. z 0.0., DH Supersam
Katowice Sp. z 0.0., przez Griffin Topco Il S.a r.l. i Griffin Topco lll S.ar.l. do GN Il B.V. i GTN Il
B.V. w styczniu 2017 roku.

® Przeniesienie udziatéw Centren Sp. z 0.0., Bakalion Sp. z 0.0., DH Supersam Katowice Sp. z 0.0.,
Dolfia Sp. z 0.0., Akka RE Sp. z 0.0., Charlie RE Sp. z 0.0. i December RE Sp. z 0.0. przez GN ||
B.V.i GTN Il B.V. do Spétki w styczniu 2017 roku.

e Przeniesienie udziatéw IB 14 FIZAN z GTN IIl do Spoétki w styczniu 2017 roku.

o Zakup GPRE Management Sp. z 0.0. przez Spétke w styczniu 2017 roku.

® Przeniesienie udziatéw Centren ze Spétki do IB14 FIZAN w styczniu 2017 roku.

Woraz z przeniesieniem udziatéw odpowiednich Jednostek, transfery pozyczek wewnatrzgrupowych
zostaty przeprowadzone w nastepujacy sposob:
e Sprzedaz wszystkich pozyczek na rzecz Jednostek przez Griffin Finance Il Sp. z 0.0. i Griffin
Finance Ill Sp. z 0.0. do GT Il i GT lll w styczniu 2017 roku.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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e Przeniesienie wszystkich pozyczek na rzecz Jednostek przez GT I1i GT Ill do odpowiednio GN Il i

GTN lll, a nastepnie przez GN 11 i GTN IIl do Spoétki w styczniu i lutym 2017 roku.

e Sprzedaz wszystkich pozyczek na rzecz Jednostek przez Spétke do IB 14 FIZAN w styczniu,

lutym i marcu 2017 roku.

e Sprzedaz wszystkich pozyczek na rzecz Jednostek przez IB 14 FIZAN do Spétki Zarzadzajacej w
styczniu, lutym i marcu 2017 roku. W efekcie wszystkie pozyczki sg eliminowane w trakcie

konsolidacji.

GPRE Management Sp. z 0.0. wyemitowata obligacje nabyte przez IB 14 FIZAN w styczniu 2017 roku.
Zaptata za obligacje zostata skompensowana z wartoscig pozyczek na rzecz Jednostek sprzedanych przez

IB 14 FIZAN do GPRE Management Sp. z 0. o.
Podsumowujac, kwoty wniesione do GPRE w styczniu i lutym 2017 roku to:

e Pozyczki udzielone jednostkom w kwocie 134 426 tysiecy EUR
e Udziaty w jednostkach w kwocie 35 489 tysiecy EUR

Wynik reorganizacji, zaprezentowany w kapitale wtasnym zostat obliczony jako:

Wktad wierzytelnosci od:

Griffin Topco Il S.a r.l.
Griffin Topco Ill S.a r.l.
Griffin Finance Il Sp. z o.o.
Griffin Finance Ill Sp. z o.0.

Razem

Wzrost kapitatu zaktadowego oraz kapitatu zapasowego w GPRE

Wynik reorganizacji

Ruchy na kapitale zaktadowym oraz kapitale zapasowym:

Wzrost kapitatu podstawowego w zwigzku z reorganizacjg
Pierwsza Oferta Publiczna
Opftaty dot. Pierwszej Oferty Publicznej

Wzrost kapitatu podstawowego oraz kapitatu zapasowego

86 854
19787

8732
21328

136 701

(169 914)

(33 213)

172 169
29811
(1 866)

200114

Po zakoriczeniu reorganizacji Spétka jest w posiadaniu certyfikatow inwestycyjnych w IB 14 FIZAN oraz
udziatéw w Akka RE Sp. z 0.0., Charlie RE Sp. z 0.0., December RE Sp. z 0.0. i Griffin Premium RE Lux S.a
r., a Jednostki te posiadajg (bezposrednio lub posrednio) udziaty we wszystkich pozostatych

Jednostkach.

Nie wystgpity znaczgce transakcje z podmiotami powigzanymi, inne niz opisano powyzej.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest

wersja angielska.
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3. Segmenty operacyjne

Informacje dotyczace poszczegélnych nieruchomosci sg dostarczane cztonkom kierownictwa, ktérzy
stanowig razem gtéwny organ odpowiedzialny za decyzje operacyjne. Przekazywane informacje
zawierajg dane dotyczgce przychoddéw netto z najmu (wiaczajac przychody z tytutu optat
eksploatacyjnych i marketingowych oraz koszty operacyjne nieruchomosci), zyski/(straty) z wyceny
nieruchomosci inwestycyjnej, zyski/(straty) netto z tytutu nieruchomosci inwestycyjnych.

Poszczegdlne nieruchomosci agregowane sg w segmenty o zblizonych cechach ekonomicznych, takich
jak rodzaj nieruchomosci czy rodzaj rynku. Na potrzeby Zarzadu agregacji poddawane sg dane dotyczgce
nieruchomosci stanowigcych powierzchnie biurowe przy gtéwnych ulicach miast oraz nieruchomosci
biurowe. Ten podziat jest konsekwentnie stosowany w zakresie raportowania wynikow segmentoéw,
zgodnie z ponizszym:

e Powierzchnie biurowo - handlowe przy gtéwnych ulicach miast — nabycia, inwestycje i
wynajem powierzchni w centrach handlowych oraz przestrzeni biurowych w tych centrach,

e Budynki biurowe - nabycia, inwestycje i wynajem powierzchni biurowych.

Koszty administracyjne, ktore ponosi Grupa, jak réwniez zysk/strata na sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych, przychody finansowe oraz podatek dochodowy nie sg przedmiotem raportowania do
Zarzadu w uktadzie segmentowym. Sprzedaz pomiedzy segmentami nie wystepuje. Na aktywa segmentu
sktadajg sie nieruchomosci inwestycyjne (zaréwno zakonczone, jak i w budowie) oraz kredyty i pozyczki
dtugoterminowe.

Na zobowigzania segmentu skfadajg sie kredyty bankowe i pozostate pozyczki, jako ze sg to jedyne
zobowigzania raportowane do Zarzagdu w uktadzie segmentowym.

Pozostate pozycje skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie sg zaprezentowane w uktadzie
segmentowym, poniewaz informacje te nie sg przedmiotem analiz z punktu widzenia Zarzadu.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej wedtug segmentow

Okres zakonczony 30 czerwca 2017 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
Aktywa segmentu
Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne 305 340 202 684 508 024
Aktywa segmentu razem 305 340 202 684 508 024
Aktywa nieprzypisane do segmentu
Pozyczki dtugoterminowe 237
Obligacje 24 442
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 2752
Pozostate aktywa 33971
Aktywa razem 569 426
Zobowiqgzania segmentu
Kredyty bankowe i pozostate pozyczki 187 660 114 991 302 651
Zobowiqzania segmentu razem 187 660 114 991 302 651
Zobowigzania nieprzypisane do segmentu
Rezerwy z tytutu podatku odroczonego 18456
Kredyty bankowe i pozostate pozyczki 21
Zobowigzania dfugoterminowe 5264
Zobowiqgzania krétkoterminowe 12 499
Zobowiqzania razem 338 891

Okres zakoriczony 31 grudnia 2016 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
Aktywa segmentu
Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne 281490 188 890 470 380
Pozyczki dtugoterminowe 790 - 790
Aktywa segmentu razem 282 280 188 890 471170
Aktywa nieprzypisane do segmentu
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 7674
Pozostate aktywa 22978
Aktywa razem 501 822
Zobowigzania segmentu
Kredyty bankowe i pozostate pozyczki 235632 167 836 403 468
Zobowigzania segmentu razem 235632 167 836 403 468
Zobowigzania nieprzypisane do segmentu
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 15658
Kredyty bankowe i pozostate pozyczki 36 052
Zobowigzania dtugoterminowe 3348
Zobowigzania krétkoterminowe 7 059
Zobowigzania razem 465 585

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Okres zakonczony 30 czerwca 2016 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
Aktywa segmentu
Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne 203 303 185976 389279
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 59234 - 59234
Pozyczki dtugoterminowe 544 - 544
Aktywa segmentu razem 263 081 185 976 449 057
Aktywa nieprzypisane do segmentéw
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 3056
Pozostate aktywa 23393
Aktywa razem 475 506
Zobowiqgzania segmentu
Kredyty bankowe i pozostate pozyczki 191 836 166 738 358 574
Zobowiqzania segmentu razem 191 836 166 738 358574
Zobowigzania nieprzypisane do segmentu
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 5852
Kredyty bankowe i pozostate pozyczki 1501
Zobowigzania dfugoterminowe 4683
Zobowiqgzania krétkoterminowe 9845
Zobowiqzania razem 380 455

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat wedfug segmentéw

Okres zakoriczony 30 czerwca 2017 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
2Zysk segmentu
Przychody z wynajmu 7284 7021 14 305
Przychody z tytutu optat eksploatacyjnych i marketingowych 3825 2 566 6391
Koszty operacyjne nieruchomosci (4 616) (2639) (7 255)
Sprzedaz nieruchomosci - - -
Koszty sprzedazy - - -
Zysk/(strata) z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 901 4653 5554
Utrata wartosci/odwrdcenie utraty wartosci nieruchomosci - - -
2Zysk segmentu ogotem 7 394 11601 18 995
Koszty finansowe (2 366) (1989) (4 355)
Nieprzypisane do segmentu
Koszty administracyjne (2515)
Przychody i koszty finansowe 15514
2Zysk/(strata) brutto 27 639

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Okres od 1 kwietnia do 30 czerwca 2017 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
2Zysk segmentu
Przychody z wynajmu 4200 3687 7887
Przychody z tytutu optat eksploatacyjnych i marketingowych 1913 1337 3250
Koszty operacyjne nieruchomosci (2313) (1284) (3597)
Zysk/(strata) z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 14 455 13595 28 050
Zysk segmentu ogétem 18 255 17 335 35590
Koszty finansowe (1132) (943) (2 075)
Nieprzypisane do segmentu
Koszty administracyjne (1550)
Przychody i koszty finansowe 1112
Zysk/(strata) brutto 33077

Okres zakonczony 30 czerwca 2016 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
Zysk segmentu
Przychody z wynajmu 5654 6234 11888
Przychody z tytutu optat eksploatacyjnych i marketingowych 2 460 2085 4 545
Koszty operacyjne nieruchomosci (2611) (2323) (4 934)
Zysk/(strata) z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 14 209 6219 20428
Zysk segmentu ogétem 19712 12215 31927
Koszty finansowe (3363) (3 206) (6 569)
Nieprzypisane do segmentu
Koszty administracyjne (1929)
Przychody i koszty finansowe (9282)
Zysk/(strata) brutto 14 147

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Okres od 1 kwietnia do 30 czerwca 2016 roku

Nieruchomosci
biurowo-
handlowe przy
gtownych ulicach Nieruchomosci
miast biurowe Razem
Zysk segmentu
Przychody z wynajmu 2875 3122 5997
Przychody z tytutu optat eksploatacyjnych i marketingowych 1185 1038 2223
Koszty operacyjne nieruchomosci (1298) (1147) (2 446)
Zysk/(strata) z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 14 426 5771 20 196
Zysk segmentu ogotem 17 187 8783 25970
Koszty finansowe (1588) (1106) (2 694)
Nieprzypisane do segmentu
Koszty administracyjne (1 044)
Przychody i koszty finansowe (9379)
Zysk/(strata) brutto 12 853
Informacje geograficzne
Przychody z wynajmu Za okres

1.01.2017- 1.01.2016-
30.06.2017 30.06.2016
Miasto lokalizacji nieruchomosci inwestycyjnej

Katowice 1622 1659
Krakow 2216 2027
todz 2593 2552
Warszawa 4 380 1668
Wroctaw 3494 3982
Razem 14 305 11 888

Wartos¢ bilansowa nieruchomosci

inwestycyjnej
Okres zakoriczony
30 czerwca 31 grudnia 30 czerwca

Miasto lokalizacji nieruchomosci inwestycyjnej 2017 2016 2016
Katowice 61330 56 020 63939
Krakow 69 630 64 830 62277
todz 69 660 69 650 67010
Warszawa 167 944 142 970 115923
Wroctaw 139 460 136 910 139 364
Razem 508 024 470 380 448 513

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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4. Przychody finansowe
Za okres

1.01.2017- 1.04.2017- 1.01.2016- 1.04.2016-
30.06.2017 30.06.2017 30.06.2016 30.06.2016

Odsetki bankowe 51 11 13 11
Odsetki od pozyczek od jednostek powigzanych 14 3 - (3)
Odsetki od obligacji 41 41 - -
Réznice kursowe - netto 15 864 32 - (141)
Wycena Swap - - 1276 1276
Inne przychody finansowe 6 5 1 (2)

15976 92 1291 1141

5. Podatek dochodowy

Za okres

1.01.2017- 1.04.2017- 1.01.2016- 1.04.2016-
30.06.2017 30.06.2017 30.06.2016 30.06.2016

Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
Podatek dochodowy biezqcy:

Koszty podatkowe: 4 - (71) 4
Podatek odroczony:

Zwigzany z powstaniem i odwrdceniem réznic

kursowych (7423) (7 728) (191) 262

Zysk / (strata) z tytutu podatku dochodowego ujeta w
skonsolidowanym zestawieniu dochodéw catkowitych (7 420) (7 728) (262) 266

Ruchy w stanie aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego:

30.06.2017 31.03.2017 31.12.2016

Aktywa z tytutu podatku odroczonego 2752 5095 7674
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 18456 13053 15658

30.06.2016 31.03.2016 31.12.2015

Aktywa z tytutu podatku odroczonego 3056 1361 2 096
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 5852 4528 4802

W wyniku reorganizacji opisanej w nocie 2, Grupa zaczeta ujmowaé odroczony podatek dochodowy z
tytutu rdznic przejsciowych zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi. Przed Reorganizacjg
poszczegdlne podmioty w Grupie nie stanowity ptatnikdw podatku dochodowego.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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6. Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na 1 stycznia

Naktady inwestycyjne na nieruchomosci

Przeniesienie z nieruchomosci inwestycyjnych w budowie
Opftaty prowizyjne

Zachety leasingowe

Zysk/(strat) netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Rdznice z przeliczenia pozycji wyrazonych w walutach obcych
Stan na 30 czerwca / 31 grudnia

30 czerwca 2017 31 grudnia 2016
470 380 385 825
9418 12715
- 68 182
336 1243
194 728
5554 17 223
22142 (15 536)
508 024 470 380

Na dzien 30 czerwca 2017 roku Grupa posiadata 9 nieruchomosci inwestycyjnych.

30 czerwca 2017

31 grudnia 2016

Na dzien 1 stycznia

Naktady inwestycyjne

Koszty finansowe skapitalizowane fgcznie z kosztem amortyzacji
Otrzymane darowizny

Przeniesienie na ukoniczong nieruchomo$c inwestycyjng
Zysk/(strat) netto z wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
Rdznice z przeliczenia pozycji wyrazonych w walutach obcych

36 850
25 672
1881
128

(68 182)
4514
(863)

Na dzien 30 czerwca / 31 grudnia

7. Obligacje

W Il kwartale 2017 roku Grupa nabyta ponizsze instrumenty finansowe. Wszystkie obligacje majg state

oprocentowanie.

Obligacje
Stan na 30 czerwca 2017
Emitent Oprocentowanie Data , . Razem Czesc. ., Czesc-
wymagalnosci dtugoterminowa krotkoterminowa
Forum §0 Fundusz Inwestycyjny state grudzien 18033 18033 )
Zamkniety 2018
18033 18033 -

8. Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

W Il kwartale 2017 roku Grupa przejeta ponizsze instrumenty finansowe, ktdre zostaty zaklasyfikowane

jako aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest

wersja angielska.
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Obligacje ROFO
Stan na 30 czerwca 2017
. . Data Czes¢ Czes¢
Emitent Oprocentowanie . . Razem ., p .
wymagalnosci dtugoterminowa krotkoterminowa
Pudsey Sp. z o.0. state czerwiec 2032 2703 2703 -
Projekt Beethovena - Projekt
Echo - 122 SP. Z0.0. S.K.A. (Faza state czerwiec 2032 1903 1903 -
1)
Projekt Beethovena - Projekt
Echo - 122 SP. Z 0.0. S.K.A. (Faza state czerwiec 2032 1803 1803 -
2)
6 409 6 409 -

Jako obligacja ROFO spotka zaklasyfikowata obligacje nabyte w zwigzku z umowami ROFO opisanymi w
nocie 10. Po zakonczeniu projektu ROFO, obligacje te zostang wymienione na aktywa ROFO. Wartos¢
godziwa obligacji zostanie ustalona jako wartos¢ godziwa aktywow ROFO.

Daty wymagalnosci zaprezentowane w tabeli powyzej zostaty podane w umowach, jednak planowany
wykup obligacji bedzie mie¢ miejsce po zakonczeniu projektu ROFO. Planowany wykup projektéw jest
nastepujacy:

- Pudsey Sp. z 0.0. — 30 listopada 2018;
- Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 SP. Z 0.0. S.K.A. (Faza 1) - 31 grudnia 2018;
- Projekt Beethovena - Projekt Echo - 122 SP. Z 0.0. S.K.A. (Faza 2) - 30 czerwca 2019.

9. Informacje dotyczgce emisji, wykupu i sptaty dtuznych papieréw wartosciowych
oraz kapitatowych papieréw wartosciowych

W | pétroczu 2017 roku ani Griffin Premium RE.. N.V. ani zadna z jej spdtek zaleznych nie byty
finansowane w drodze emisji dtuznych instrumentdow finansowych.

Wszystkie kredyty otrzymane przez Grupe oparte sg o zmienne oprocentowanie. Koszty odsetkowe
mogg zwiekszy¢ sie lub zmniejszy¢ w wyniku zmian stop procentowych.

Podobnie jak inne firmy z branzy, Grupa monitoruje kapitat wedtug takich metod jak wskaznik LTV. W
okresach sprawozdawczych Grupa nie ztamata zadnego z kowenantéw dotyczgcych uméw kredytowych,
oraz pozyczek, a takze wywigzata sie ze swoich zobowigzan wynikajgcych z uméw kredytéw i pozyczek.

W | pétroczu 2017 roku, DH Supersam Katowice Sp. z 0.0. sptacit kredyt bankowy od BOS i otrzymat nowe
finansowanie z Banku Gospodarstwa Krajowego do kwoty 41 191 tys. EUR. Gtdwne warunki nowego

kredytu bankowego zostaty opisane ponize;j.

Stan na 30 czerwca 2017

. Data Czes¢ Czes¢

Bank Oprocentowanie L. Razem , . i
wymagalnosci krotkoterminowa diugoterminowa

Westdeutsche EURIBOR 3M + kwiecieri 2019 34730 33813 917
Immombilienbank AG marza
Konsorcjum bankowe ;lngOR M+ marzec 2020 45570 42 934 2636
Westdeutsche EURIBOR 3M +
Immombilienbank AG marza luty 2018 6298 i 6298

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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mBank Hipoteczny S.A.

Westdeutsche
Immombilienbank AG

mBank Hipoteczny S.A.

Bank Gospodarstwa Krajowego

Bank Gospodarstwa Krajowego

Bank Gospodarstwa Krajowego
Bank Gospodarstwa Krajowego

Bank Gospodarstwa Krajowego

* W sierpniu 2017 roku nastgpi konwersja kredytu budowlanego na inwestycyjny. Data wymagalnosci kredytu inwestycyjnego

to sierpien 2026.

EURI.BOR M+ styczeri 2034
marza
+

EURIB.OR M luty 2018
margin
EURIBOR 3M + lipiec 2034
marza
Stopa referencyjna
NBP pomniejszona .

.. czerwiec 2034
o wskaznik
spoteczny
WIBOR 1M + marza luty 2018

+

EURI.BOR m sierpien 2026*
marza
EURI.BOR M+ czerwiec 2026
marza
EURI.BOR 3M+ czerwiec 2027
marza

7 345 7016 329
7267 - 7267
13781 12779 1002
4190 3906 284
122 - 122

48 297 47 498 799
96 856 92435 4421
38195 36671 1524
302 651 277 052 25599

10. Przeszacowanie wartosci godziwej — aktywa finansowe i zobowigzania finansowe

Ponizej przedstawiono poréwnanie wg pozycji wartosci bilansowej z wartoscig godziwg instrumentéw
finansowych Grupy zaprezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Aktywa finansowe

Pozyczki dtugoterminowe
Obligacje

Aktywa finansowe dostepne do
sprzedazy

Dtugoterminowe srodki
pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania
Pozyczki krétkoterminowe
Naleznosci z wynajmu oraz
pozostate

Srodki pieniezne i depozyty
krétkoterminowe

Srodki pieniezne o ograniczonej
mozliwosci dysponowania

Zobowigzania finansowe
Kredyty bankowe
Pozostate pozyczki

Otrzymane kaucje i zaliczki

Zobowigzania handlowe oraz
pozostate

Zobowiqzania z tytutu naktadow
inwestycyjnych

Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa
30 czerwca 31grudnia 30 czerwca 30czerwca 31grudnia 30 czerwca
2017 2016 2016 2017 2016 2016
227 790 544 227 790 544
18033 - - 18033 - -
6409 - - 6409 - R
3046 2406 3184 3046 2406 3184
10 - - 10 - -
8256 3855 6534 8256 3855 6534
14 793 10010 7 963 14 793 10010 7963
7 870 6707 5712 7 870 6 707 5712
302 651 301 585 261 378 302 651 301 585 261 378
21 137935 98 697 21 137935 98 697
5548 3824 4823 5548 3824 4823
4624 3260 3726 4624 3260 3726
7 591 3323 5979 7 591 3323 5979

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest

wersja angielska.
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Zarzad ocenit, ze warto$¢ godziwa srodkéw pienieznych i depozytdw, naleznos$ci z wynajmu oraz
pozostatych zobowigzarn handlowych oraz innych krétkoterminowych zobowigzan odzwierciedlajg w
przyblizeniu ich wartos¢ bilansowg, gtéwnie ze wzgledu na krdtkoterminowe daty zapadalnosci tych
instrumentow. Wartos¢ godziwa aktywow i zobowigzan finansowych jest wyrazona w kwocie za jaka
dany instrument mégtby zosta¢ wymieniony na warunkach transakcji rynkowej pomiedzy
zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami, innymi niz sprzedaz
przymusowa czy likwidacja. Ponizsze metody i zatozenia zostaty uzyte w celu oszacowania wartosci
godziwe;j:

. Naleznosci oceniane sg przez Grupe na podstawie parametrow takich jak indywidualna zdolnos¢
kredytowa klienta oraz charakterystyka ryzyka kredytowego projektu. Na podstawie tych oszacowan
brane pod uwage s odpisy aktualizujgce jako oczekiwane straty tych naleznosci. Na dzien 30 czerwca
2017 roku, 31 grudnia 2016 roku oraz 30 czerwca 2016 roku wartosci bilansowe takich naleznosci
pomniejszone o odpisy aktualizujgce nie byly materialnie réine od ich skalkulowanych wartosci
godziwych.

° Wartos¢ godziwa zobowigzan wynikajgcych z umoéw leasingu finansowego oraz depozytéw od
najemcow jest okreslona poprzez dyskontowanie strumienia przysztych przeptywéw pienieznych przy
uzyciu stawek dostepnych dla zobowigzan zawartych na podobnych warunkach, o podobnym ryzyku
kredytowym oraz podobnych datach wymagalnosci.

o Instrumenty pochodne, do ktorych wyceny wykorzystywane sg obserwacje rynkowe to przede
wszystkim swapy stopy procentowej. Grupa zawiera pochodne instrumenty finansowe z instytucjami
finansowymi posiadajgcymi inwestycyjne ratingi kredytowe.

o Wartos$¢ godziwa zaciggnietych przez Grupe kredytdw bankowych, pozyczek oraz obligacji jest
okreslona przy uzyciu metody DCF z uwzglednieniem stopy dyskonta, ktora odzwierciedla kazdg ze stép
procentowych zaciggnietego zadtuzenia, w tym wtasne ryzyko niewyptacalnosci na dzien 30 czerwca
2017 roku.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.

35



Griffin Premium RE.. N.V. Group
Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. EUR o ile nie podano inaczej)

11. Hierarchia wartosci godziwej

Ilosciowe ujawnienie instrumentow finansowych oraz nieruchomosci inwestycyjnych Grupy w hierarchii
wyceny wedtug wartosci godziwej na dzien 30 czerwca 2017, 31 grudnia 2016 oraz 30 czerwca 2016
roku:

Hierarchia wartosci godziwej

30 czerwca 2017 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne - - 508 024 508 024
Pozyczki dtugoterminowe - 227 - 227
Obligacje - 18033 - 18033
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy - - 6 409 6 409
Kredyty bankowe - 302 651 - 302 651
Pozostate pozyczki - 21 - 21
Otrzymane kaucje i zaliczki - 5548 - 5548
Zobowigzania handlowe oraz pozostate - 4624 4624
Zobowigzania z tytutu naktadow inwestycyjnych - 7591 7 591
31 grudnia 2016 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne - - 470 380 470 380
Pozyczki dtugoterminowe - 790 - 790
Kredyty bankowe - 301 585 - 301 585
Pozostate pozyczki - 137935 - 137935
Otrzymane kaucje i zaliczki - 3824 - 3824
Zobowigzania handlowe oraz pozostate - 3260 3260
Zobowigzania z tytutu naktadow inwestycyjnych - 3323 3323
30 czerwca 2016 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne - - 389 279 389 279
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie - - 59234 59234
Pozyczki dfugoterminowe - 544 - 544
Kredyty bankowe - 261378 - 261 378
Pozostate pozyczki - 98 697 - 98 697
Otrzymane kaucje i zaliczki - 4823 - 4823
Zobowigzania handlowe oraz pozostate - 3726 3726
Zobowigzania z tytutu naktadow inwestycyjnych - 5979 5979

12.0Opis osiggnie¢ lub niepowodzen Grupy oraz wskazanie gtdwnych wydarzen
majacych miejsce w | pétroczu 2017 roku

Pierwsza Oferta Publiczna

W wyniku pierwszej oferty publicznej akcji Spotki (“Akcje”), ktéra miata miejsce 13 kwietnia 2017 roku
(,Data Dopuszczenia”) (,,Oferta”), Spdtka otrzymata 28 min EUR wptywdw netto. Zamiarem Spotki w
pierwszej kolejnosci jest przeznaczenie tych srodkdéw na zakup nowych projektéw, w tym przeznaczenie
ok 18,1 min EUR na zakup projektu West Link we Wroctawiu (,,West Link”) oraz ok. 9,8 min EUR na trzy
projekty biurowe zlokalizowane w Warszawie (,Aktywa ROFO”) (skutkujace inwestycjg posrednig w
kazde Aktywo ROFO na poziomie 25% srodkéw wymaganych przez kazdg ze spdtek projektowych dla

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Aktywéw ROFO (,Spotki ROFO”) (z wytaczeniem zewnetrznego finansowania bankowego) do
ukonczenia budowy Aktywdéw ROFO).

Oproécz srodkow pozyskanych w wyniku Oferty, Spdtka spodziewa sie, ze bedzie musiata dodatkowo
pozyska¢ okoto 18 min EUR kapitatu dtuznego w postaci kredytu bankowego, aby sfinansowac zakup
West Link (skutkujacy wskaznikiem Net LTV na poziomie okoto 50%). W przypadku, gdy spétka zdecyduje
sie skorzystac z prawa ztozenia pierwszej oferty dotyczacej Aktywédw ROFO aby naby¢ pozostate 75%
udziatéw w Aktywach ROFO, bedzie musiata zainwestowac¢ dodatkowy kapitat. Kwota dodatkowego
wymaganego kapitatu zostanie ustalona w oparciu o ostateczng cene zakupu bazujgca na wycenie
poszczegblnych Aktywdw ROFO w momencie nabywania pozostatych 75% udziatéw w Aktywach ROFO.
Zaktada sie, ze pozyskanie zewnetrznego finansowania bankowego odbedzie sie w wysokosci skutkujgcej
wskaznikiem Net LTV na poziomie okoto 55%. Dodatkowy kapitat wymagany do zakupu pozostatych 75%
udziatéw w Aktywach ROFO powinien stanowi¢ 75% réznicy pomiedzy wartoscig okreslonego Aktywa
ROFO oraz kwotg dtugu bankowego przeznaczonego na jego zakup. Sposéb pozyskania wymaganego
kapitatu nie jest na tym etapie znany, natomiast najbardziej naturalng Sciezkg dla struktur typu REIT jest
pozyskanie kapitatu w wyniku emisji nowych akgji.

Spétka spodziewa sie sfinalizowania zakupu West Link (przy zatozeniu zadowalajgcych wynikéw badania
due diligence) w momencie zakoriczenia jego budowy w kwietniu 2018 r. Aktywa ROFO zostang nabyte
jesli spotka zdecyduje sie skorzystac z prawa ztozenia pierwszej oferty, co jest uwarunkowane uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie dla poszczegdlnych Aktywdw ROFO oraz uzyskania ich obtozenia na
poziomie co najmniej 60%.

Transakcje zwigzane z aktywami ROFO oraz aktywami zakupu terminowego zostaty opisane w nocie 7
oraz 8.

Umowa zakupu terminowego

W dniu 9 marca 2017 roku, podmiot kontrolowany przez Spétke tj. IB 14 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
Aktywow Niepublicznych dziatajacy jako nabyweca (,Nabywca”) oraz spétki zalezne od Echo Investment
S.A. (“Echo”) dziatajgce jako sprzedawcy (,,Sprzedawcy”) zawarty przedwstepna umowe terminowego
zakupu budowanego przez Echo Investment S.A. (,,Echo”) budynku biurowego o powierzchni uzytkowe;j
14,362 m2 z planowang datg ukonczenia budowy przez Echo w kwietniu 2018 r. (,,Umowa Nabycia”).
Strony Umowy Nabycia zobowigzaty sie powzig¢ czynnosci prowadzgce do sfinalizowania przez
kupujgcego nabycia praw i obowigzkdw spétek bedgcych wtascicielami West Link (,,Spotki projektowe”)
w drodze nabycia 100% akcji w komandytariuszu oraz komplementariuszu spétki posiadajgcej West Link,
po spetnieniu sie lub uchyleniu warunkéw zawieszajgcych okreslonych w Umowie Nabycia.

Wysokos¢ kwoty jakg IB 14 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych ma zaptacic¢ za
akcje zgodnie z Umowag Nabycia ma by¢é réwna sumie: (i) wartosci iloczynu NOI (wartos¢ pieniezna réwna
rocznym przychodom z czynszéw generowanych przez West Link pomniejszona o wydatki operacyjne
nie przenaszalne na najemcéw) oraz stopy kapitalizacji na poziomie 6,873%, ktéry na dzierh podpisania
Umowy Nabycia wynosi 36 min EUR; (ii) wartosci kapitatu obrotowego nabywanych spétek; oraz (iii)
srodkdéw pienieznych posiadanych przez nabywane spétki, ktdra to suma powinna zosta¢ pomniejszona
o wartosc¢ dtugu (gtdwnie sktadajacego sie z kredytdw bankowych) tych spétek.

SEGMENT MIASTO ULICA NAZWA PROJEKTU

biura Wroctaw Na Ostatnim Groszu West Link

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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W dniu 12 czerwca 2017 roku strony umowy podpisaty aneks nr 2 (,,Aneks nr 2”) do umowy nabycia.
Ponadto, w zwigzku z wykonalnoscig Aneksu nr 2, nabywca dokonat subskrypcji obligacji w catkowitej
wartosci nominalnej 18.000.000 EUR wyemitowane przez spétki zalezne od Echo (,Obligacje West
Link”).

Zgodnie z Aneksem nr 2, w zamian za dokonanie subskrypcji obligacji West Link i zaptate przez Nabywce
do Sprzedawcéw kwoty w wysokosci 18.000.000 EUR, Sprzedawcy przyznali Nabywcy nieodwotalne
petnomocnictwo (,,Petnomocnictwo”), upowazniajgce Nabywce do zawarcia ostatecznej umowy kupna
100% udziatéw. Zgodnie z Aneksem nr 2, strony postanowity, ze ostateczna cena nabycia udziatow w
Spoétkach Projektowych wyniesie 18.000.000 EUR. (,Ostateczna umowa”). Nabywca bedzie
upowazniony do wykorzystania petnomocnictwa: (1) jezeli Ostateczna umowa nie jest zawarta pomimo,
zadania; (ll) w przypadku naruszenia warunkéw zawartych w dokumentacji dotyczacej Obligacji West
Link.

Zgodnie z obligacjami West Link, jeden ze Sprzedawcéw przeprowadzit emisje obligacji o catkowitej
wartosci i cenie emisji 18.000.000 EUR. Obligacje West Link zostaty subskrybowane przez Nabywce. Data
wykupu Obligacji West Link przypada na 31 grudnia 2018 roku a Obligacje West Link zostang wykupione
poprzez zaptate kwoty réwnej wartosci nominalnej kazdej z obligacji. Odsetki dotyczgce Obligacji West
Link naliczane sg wedtug statej stopy procentowej. Obligacje West Link zostalty wyemitowane jako
obligacje niezabezpieczone.

Zaptata za udziaty w Spdtkach Projektowych odbedzie sie poprzez przekaz pieniezny pomiedzy
Sprzedajgcymi a Nabywcg oraz kompensate wierzytelnosci jednego ze Sprzedajgcych z tytutu ptatnosci
ceny za udziaty w Spétkach Projektowych z wierzytelnosciami Nabywcy w zwigzku z wykupem Obligacji
West Link.

Prawo ztozenia pierwszej oferty

W dniu 9 marca 2017 r., Spétka podpisata przedwstepng umowe zakupu 25% udziatéw w Spdtkach ROFO
kontrolowanych przez Echo. tgczna powierzchnia uzytkowa tych projektow, ktére majg zostac
ukonczone w latach 2018 — 2019 wynosi 50,430 m2.

W dniu 9 marca 2017 r. podpisana zostata umowa pomiedzy Echo, Spdtkg a GPRE Management sp. z 0.0.
(,,Obligatariusz”), na podstawie ktérej Obligatariusz obejmie obligacje wyemitowane przez wiasciwego
komandytariusza poszczegdlnych Spoétek ROFO (,Umowa ROFO”). Umowa ROFO dotyczy wszystkich
Aktywow ROFO. Echo posrednio kontroluje 100% akcji lub udziatéw w Spoétkach ROFO, ktére dewelopuja
Aktywa ROFO. Spdétka zamierza zainwestowacé (posrednio poprzez Obligatariusza), na warunkach
okreslonych w Umowie ROFO, w kazde z Aktywdéw ROFO w wysokosci 25% srodkéw wymaganych przez
kazda Spdtke ROFO (pomniejszonych o kwote zewnetrznego kredytu budowlanego w wysokosci 60%
prognozowanych kosztow) do zakoriczenia budowy poszczegdlnych Aktywédw ROFO. Na podstawie
zaprezentowanego budzetu budowlanego Obligatariuszowi przez Echo w zwigzku z wykonaniem Umowy
ROFO, kwota wymaganego kapitatu do zainwestowania przez Spoétke wynosi 9,8 min EUR.

Fundusze na ten cel majg pochodzi¢ ze srodkéw uzyskanych przez Spotke w wyniku Oferty i nie jest
wymagane inne finansowanie zewnetrzne w tym celu.

SEGMENT MIASTO ULICA PROJEKT
biura Warszawa Beethovena Beethovena |
biura Warszawa Beethovena Beethovena Il
biura Warszawa Grzybowska Browary FazaJ

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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W dniu 12 czerwca 2017 roku Obligatariusz dokonat subskrypcji kilku serii obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 6.400.000 EUR wyemitowanych przez konkretne spétki zalezne Echo (,,Obligacje ROFO”).
Obligacje ROFO zostaty objete zapisami Umowy ROFO, ktéra dotyczy inwestycji w wysokosci 25%
kapitatu wtasnego, ktéry zostat zainwestowany oraz przysztego kapitatu wymaganego do ukonczenia
budowy oraz sfinalizowania obecnie prowadzonych projektéw obiektéw biurowych w Warszawie tj.
Beethovena (faza | oraz Il) oraz Browary Warszawskie faza J. Data wykupu wszystkich serii Obligacji ROFO
zapada 12 czerwca 2032 roku a obligacje ROFO zostang wykupione poprzez zaptate sumy réwnej
wartosci nominalnej kazdej z obligacji. Odsetki od Obligacji ROFO naliczane sg wedtug statej stopy
procentowej w wysokosci i na warunkach okreslonych w warunkach Obligacji ROFO. Ostateczna kwota
odsetek zostanie skorygowana przez wspoéttowarzyszacg umowe opcji tak aby odzwierciedlata zysk
zrealizowany na kazdym z projektdw. Obligacie ROFO zostalty wyemitowane jako obligacje
niezabezpieczone.

Gwarancje czynszowe

W dniu 9 marca 2017, GTII, GTIll oraz poszczegdlne podmioty bedgce wtascicielami Obecnych Aktywodw
podpisaty umowy gwarancji czynszowych (,Gwarancje Czynszowe”) w odniesieniu do poszczegdlnych
aktywow wymienionych ponizej, dotyczace powierzchni, ktére nie byty wynajete na Date Dopuszczenia.
W zwiazku z kazdg Gwarancjg Czynszowg GTIl lub GTIII (,Gwaranci”) zagwarantowali, ze kazdy z
podmiotéw bedacy wiascicielem Obecnych Aktywdw: (i) otrzyma réwnowartosé czynszu nominalnego
oraz S$redniej wartosci optat eksploatacyjnych (z zastrzezeniem rocznego rozliczenia oraz z
uwzglednieniem kosztéw operacyjnych dotyczgcych pustostanéw zwigzanych z trwajgcymi pracami
wykonczeniowymi dla najemcéw) za kazdg powierzchnie budynku, ktéra nie zostanie wynajeta do
podmiotu trzeciego przez okres pieciu lat od Daty Dopuszczenia (t.j. Gwarancje Czynszowe wchodzg w
zycie z Datg Dopuszczenia i obowigzujg przez okres pieciu lat od tej daty), (ii) otrzyma czynsz wynikajgcy
z podpisanych umow najmu w petnej wysokosci, t.j. wszystkie kwoty obnizek czynszu czy okreséw
bezczynszowych zostang pokryte przez Gwarancje Czynszowe, (iii) otrzyma kwoty zaptacone agentom i
posrednikom z tytutu podpisanych umoéw najmu oraz dotyczgce nowych umdéw najmu, w negocjowanie
ktorych Gwarant nie byt zaangazowany, oraz (iv) otrzyma wszelkie kwoty dotyczace obnizek czynszéw
oraz zakontraktowanych prac wykonczeniowych a takze naktadéw kapitatowych dotyczacych zaréwno
podpisanych jak i nowych uméw najmu (réwniez w przypadku, gdy nieruchomos¢ nie jest w petni
wynajeta na koniec okresu obowigzywania gwarancji Gwarant pokryje wszelkie koszty prac
wykonczeniowych dla pozostatej powierzchni, jesli powierzchnia ta zostanie wynajeta). Zobowigzania
Gwarantéw do pokrycia elementéw wymienionych w punktach (ii), (iii) oraz (iv) podlega ograniczeniu
do maksymalnej kwoty wpisanej w poszczegdlnych Gwarancjach Czynszowych i wygasa po 60
miesigcach od Daty Dopuszczenia.

Gwarancje czynszowe zostaty zawarte w odniesieniu do nastepujgcych nieruchomosci: (i) Hala Koszyki;
(ii) Renoma; (iii) Batory; (iv) Philips House; (v) Supersam; (vi) Nordic Park; (vii) Bliski Centrum; (viii) CB
Lubicz 1I/1l; oraz (ix) Green Horizon (tgcznie “Obecne Aktywa”). Gwarancje czynszowe pokrywajg
powierzchnie biurowe i miejsca parkingowe (bez wzgledu na to czy nieruchomos¢ jest obiektem czysto
biurowym czy tez o funkcji mieszanej), z wytaczeniem jakiejkolwiek powierzchni handlowej, ktéra jest
oddzielnie pokryta opisang ponizej Gwarancjg przychodowa.

Gwarancja przychodowa

dniu 9 marca 2017, GTIl (jako gwarant) oraz poszczegdlni wtasciciele oraz uzytkownicy wieczysci
nieruchomosci sktadajgcych sie na nieruchomosci Hala Koszyki, Renoma oraz Supersam zawarli umowe
dotyczacg gwarancji przychodowej (,Gwarancja Przychodowa”), na mocy ktérej gwarant zobowigzuje
sie na rzecz beneficjentéw, ze jesli w okresie pieciu lat od Daty Dopuszczenia w ktdrymkolwiek roku

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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roczny przychdd z wynajmu netto trzech powyzszych nieruchomosci wyniesie ponizej 11,5 min EUR
(,Kwota Gwarantowana”), gwarant zaptaci poszczegélnym wtascicielom oraz uzytkownikom
wieczystym Hali Koszyki, Renomy oraz Supersamu rdznice pomiedzy Kwotg Gwarantowang (w proporcji
do wskaznika obtozenia, jesli wskaznik ten spadnie ponizej 85%) oraz rzeczywistg kwotg przychoddw z
najmu netto. Maksymalna tgczna kwota ptatna w okresie pieciu lat wynosi 11,5 min EUR (ktéra to kwota
bedzie proporcjonalnie zmniejszona w przypadku sprzedazy ktérejkolwiek nieruchomosci przez Grupe
przed uptywem pieciu lat lub w przypadku, gdy ktérykolwiek z beneficjantéw Gwarancji Przychodowej
dokona catkowitej lub czesciowej cesji praw i obowigzkéw z Gwarancji Przychodowej na rzecz podmiotu
trzeciego w sprzecznosci z postanowieniami Gwarancji Przychodowej)

Umowa Ramowa z Europejskim Bankiem Odbudowy i Rozwoju (,,EBOR”)

W dniu 22 marca 2017 r. Spétka zawarta umowe ramowa z EBOR (,,Umowa Ramowa”). Na podstawie
Umowy Ramowej, EBOR zamierzat naby¢ Akcje (,,Akcje EBOR”) w ramach Oferty.

Spétka nie byta zobligowana pod Umowg Ramowg do alokowania Akcji EBOR na rzecz EBOR w ramach
Oferty oraz EBOR byt traktowany na rowni z innymi inwestorami.

Umowa Ramowa zostata zawarta pod warunkiem zawieszajgcym, ktory mowit, ze wszystkie
zobowigzania stron Umowy Ramowej przestajg obowigzywad, jesli Oferta nie dojdzie do skutku lub EBOR
nie zakupi Akcji EBOR w ramach Oferty. Umowa Ramowa podlega prawu angielskiemu.

13. Wykaz waznych zdarzen w okresie sprawozdawczym oraz okolicznosci i zdarzen,
zwtaszcza tych o nietypowym charakterze, ktére miaty wptyw na wynik finansowy

Spotki
Z wyjatkiem znaczacych zdarzen opisanych w punkcie 12 niniejszego raportu, w | pétroczu 2017 roku
Spétki zalezne Griffin Premium RE .. N.V. podpisaty nowe umowy najmu oraz przedtuzenia na tgczng
powierzchnie ponad 11 000 mkw. Sredni wskaznik obtozenia nieruchomoéci wzrést z 84,4% (89,4%

uwzgledniajac Listy Intencyjne) na dzied 31 grudnia 2016 roku do 91% (91,5% uwzgledniajgc Listy
Intencyjne) na dzier 30 czerwca 2017 roku.

14. Objasnienia dotyczgce sezonowosci i cyklicznosci dziatalnosci Grupy Kapitatowej
w prezentowanym okresie

Sezonowos¢ oraz cyklicznos¢ ma nieznaczny wptyw na dziatalnos¢ Grupy.

15. Dywidenda zaptacona (lub zadeklarowana)

Zgodnie z przyjetg polityka dywidendowa, Spétka planuje wyptacac regularnie w formie dywidendy
okoto 65% wskaznika Funds From Operations (FFO).

16.Informacja o zmianach zobowigzan warunkowych dla aktywdow warunkowych po
zakonczeniu ostatniego roku obrotowego

Na dzien 30 czerwca 2017 roku Grupa posiadata hipoteki na nieruchomosciach inwestycyjnych w kwocie
EUR 549 819 tys. EUR.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Oprécz kredytow hipotecznych dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych, w 2017 roku Grupa
posiadata nastepujgce zobowigzania warunkowe:

Udzielone przez kredytobiorcow wobec bankdw udzielajgcych finansowania:

Zastawy rejestrowe i finansowe na rachunkach bankowych kredytobiorcow,

Zastawy rejestrowe oraz poreczenia cywilne na udziatach kredytobiorcéw w spétkach z ograniczong
odpowiedzialnoscia,

Zastawy rejestrowe oraz poreczenia cywilne na ogélnych i ograniczonych prawach kredytobiorcéw
w spoétkach komandytowych,

Zastawy rejestrowe oraz poreczenia cywilne na udziatach wybranych komplementariuszy i
komandytariuszy posiadajgcych prawa w spétkach komandytowych bedacych kredytobiorcami,
Zastaw rejestrowy na ruchomosciach i prawach majgtkowych kredytobiorcow,

Petnomocnictwo do rachunkéw bankowych kredytobiorcéw,

Przyznawanie zabezpieczenia w odniesieniu do praw wynikajgcych z istniejgcych i przysztych uméw,
w tym miedzy innymi umdéw ubezpieczenia, umow dzierzawy, gwarancji najmu, umowy z
generalnym wykonawcg i innych stosownych umow,

Przyznawanie zabezpieczenia w odniesieniu do praw z tytutu dtugu podporzadkowanego,
Podporzadkowanie istniejgcego zadtuzenia spoétek zaleznych,

Weksle wtasne in blanco wraz z deklaracjami wekslowymi,

Oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji.

Ustanowione wobec innych stron trzecich:

Zmieniona umowa dotyczgca warunkow realizacji jednej z inwestycji opisujgcych kare umowng w
przypadku zbycia nieruchomosci inwestycyjnych bez przenoszenia zobowigzarn wynikajacych z
Umowy, w tym zaptaty odszkodowania, na rzecz nowego podmiotu,

Zmieniona umowa dotyczgca warunkow realizacji jednej z inwestycji, opisujgca rekompensate
wynikajacg z zezwolenia na realizacje inwestycji i uzyskania pozwolenia na budowe drogi - ptatnos¢
po wpisaniu prawa do drogi do ksiegi wieczystej,

Umowa zawarta w formie aktu notarialnego, skutkujgca zobowigzaniem do zaptaty kary umowne;j
za naruszenie umowy w zakresie obowigzku informacyjnego, wycofania skarg itp. - ptatnos¢ w
przypadku nieprzestrzegania zobowigzan wynikajgcych z umowy i otrzymania wniosku o ptatnosé,
Zmieniona umowa wymagajgca wyptaty rekompensaty wynikajacej z uzyskania pozwolenia na
budowe drogi oraz zezwolenia na realizacje jednej z inwestycji,

Zmieniona umowa, ktdra pocigga za sobg obowigzek pokrycia czesci kosztdw modernizacji terenu
pod warunkiem, ze zostanie uzyskane pozwolenie na budowe drogi i dostarczone zostang faktury,
Zatgcznik do umowy dotyczacy przygotowania projektu jednej z inwestycji - jednorazowa zaptata
premii po zakonczeniu inwestycji, jesli rozwigzania projektowe wykorzystane przez Architekt przy
ich ostatecznej optymalizacji umozliwiajg Inwestorowi osiggniecie celu budzetowego inwestycji,
Umowa gwarancyjna dotyczaca przekroczenia kosztéw,

Stuzebno$¢ przesytu dla nieruchomosci inwestycyjnych w zakresie stacji transformatorowych.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest

wersja angielska.
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17.Zdarzenia nastepujgce po dniu bilansowym

Pani Dorota Wysokinska-Kuzdra, byta Prezes Zarzadu Spotki, dobrowolnie ztozyta rezygnacje z funkcji
dyrektora zarzadzajgcego ze skutkiem od pigtku 28 lipca 2017 roku.

W dniu 28 lipca 2017 roku Rada Dyrektoréw podjeta decyzje o nominacji na czas nieokreslony Pani
Matgorzaty Turek na stanowisko dyrektora zarzadzajgcego przez Walne Zgromadzenie w trakcie NWZ,
ktore odbedzie sie w poniedziatek 11 wrzesnia 2017 roku. Ze skutkiem od momentu nominacji Walne
Zgromadzenie postanowito przyzna¢ Pani Matgorzacie Turek funkcje Prezesa Zarzadu.

W tym samym dniu Rada Dyrektoréw podjeta decyzje o nominacji Pani Claudii Pendred na stanowisko
Dyrektora niewykonawczego przez Walne Zgromadzenie w trakcie NWZ, ktdére odbedzie sie w
poniedziatek 11 wrzesnia 2017 roku na okres do Walnego Zgromadzenia, ktére bedzie miato miejsce w
2020 roku.

W dniu 11 wrzes$nia 2017 roku NWZ postanowito o mianowaniu Pani Matgorzaty Turek na stanowisko
Dyrektora wykonawczego z tytutem petnienia funkcji Prezesa Zarzagdu na czas nieokreslony zgodnie z
nominacjg przez Zarzad.

W dniu 11 wrzesnia 2017 roku NWZ postanowito o mianowaniu Pani Claudii Pendred na stanowisko
Dyrektora niewykonawczego na czas okreslony na okres do Walnego Zgromadzenia, ktore bedzie miato
miejsce w 2020 roku zgodnie z nominacjg przez Zarzad.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzgdzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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lll. Sprawozdanie z dziatalnosci

1. Informacje ogdlne

Grupa Griffin Premium RE.. N.V. (dalej "Grupa Kapitatlowa Griffin Premium RE" lub "Grupa") jest
wtascicielem i zarzadcg nieruchomosciami w catej Polsce. Na dzien 30 czerwca 2017 roku Grupa skfada
sie z jednostek przedstawionych ponizej w nocie 1.1. W okresie do 3 marca 2017 roku jednostki te byty
bezposrednio lub posrednio wtasnoscig Griffin Topco Il S.a r.l. ("GT II") i Griffin Topco 1 S.ar.l. ("GT "),
ktore sg jednostkami posrednio kontrolowanymi przez fundusz ostatecznie kontrolowany przez spétke
Oaktree Capital Management Group LLC.

Griffin Premium RE.. N.V. zostat utworzony w dniu 21 grudnia 2016 roku jako jednostka dominujgca
celem stworzenia platformy nieruchomosciowej, ktérej akcje nastepnie miaty by¢ przedmiotem oferty
publicznej. W rezultacie od dnia 3 marca 2017 roku w wyniku reorganizacji opisanej w nocie 1.2 Griffin
Premium RE.. N.V. stat sie witascicielem jednostek, ktore wczesniej byly bezposrednio i posrednio
kontrolowane oraz zarzgdzane przez GTIl oraz GTIII.

Akcje Spotki sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych od 13 kwietnia 2017 roku.
1.1.  Struktura Grupy

Gtdwnym obszarem dziatalnosci Grupy jest zarzadzanie unikalng platformg wysokiej klasy
nieruchomosci biurowych oraz biurowo-handlowych zlokalizowanych w Polsce. Grupa koncentruje
dziatalno$¢ operacyjng na aktywnym zarzadzaniu baza najemcédw oraz scistym monitorowaniu polskiego
rynku nieruchomosci, tak aby mogty zostac spetnione oczekiwania obecnych i przysztych najemcéw.

Podstawowg dziatalnoscig Griffin Premium RE .. N.V. jako podmiotu dominujgcego jest prowadzenie
intereséw oraz Swiadczenie ustug zarzadzania i doradztwa dla innych spétek z Grupy.

Na wykonywanie przez Spétke funkcji doradczych, zarzadczych i finansowych sktadajg sie:

* nadzor nad realizacjg strategii Grupy,

¢ zapewnienie szybkiego przeptywu informacji w Grupie,

¢ podniesienie efektywnosci zarzgdzania srodkami pienieznymi i finansowymi poszczegdlnych
podmiotéw,

e wzmochienie pozycji rynkowej Grupy jako catosci.

Niniejsze $srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe
Spotki oraz innych podmiotéw wymienione ponizej ("Jednostki"):

Griffin Premium RE.. N.V. - spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Holandii, w
Amsterdamie 1082MC, przy ulicy Claude Debussylaan 15. W dniu 21 grudnia 2016 spdtka zostata
zarejestrowana w Holenderskim Rejestrze Handlowym, pod numerem 67532837.

Bakalion Sp. z 0.0. — z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na podstawie aktu
notarialnego sporzgdzonego w dniu 19 grudnia 2012 roku. Wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl Wydziat Gospodarczy, pod

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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numerem KRS 446054. Spotka jest wtascicielem dwdch obiektdw biurowych zlokalizowanych w Krakowie
pod nazwag ,,Centrum Biurowe Lubicz | i Il”.

Centren Sp. z 0.0. — z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na podstawie aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 4 lutego 2013 roku. Wpisana do rejestru przedsiebiorcédw Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIl Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS
465417. Spotka posiada nieruchomos¢ biurowa zlokalizowang w todzi pod nazwg ,,Green Horizon”.

Dolfia Sp. z 0.0. — z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na podstawie aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 19 grudnia 2012 roku. Wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl Wydziat Gospodarczy, pod
numerem KRS 445995. Spotka posiada nieruchomos¢ biurowg zlokalizowang w Warszawie pod nazwg
»Batory Office Building 1”.

Ebgaron Sp. z 0.0. — z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na podstawie aktu
notarialnego sporzgdzonego w dniu 19 grudnia 2012 roku. Wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl Wydziat Gospodarczy, pod
numerem KRS 446794. Spotka posiada nieruchomos¢ biurowg zlokalizowang w Warszawie pod nazwg
,,Bliski Centrum”.

Grayson Investments Sp. z 0.0. — z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na
podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 28 listopada 2011 roku. Wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XII Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 404544. Spétka jest udziatowcem spotki Hala Koszyki Sp. z o.0.

Lenna Investments Sp. z 0.0. — z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na
podstawie aktu notarialnego sporzgdzonego w dniu 30 wrzesnia 2011 roku. Wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XII Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 399453. Spotka jest udziatowcem spotki Hala Koszyki Sp. z 0.0..

Hala Koszyki Sp.zo.0. (dawniej Hala Koszyki Grayson Investments Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Sp. k.) - z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Spétka powstata w
wyniku przeksztatcenia spotki Hala  Koszyki Grayson Investments Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp. k. w spdtke Hala Koszyki Sp. z 0.0. na podstawie uchwaty podjetej przez Walne
Zgromadzenie Wspdlnikow w dniu 28 kwietnia 2017 roku. Rejestracja przeksztatcenia zostata dokonana
w dniu 1 czerwca 2017 roku. Wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIl Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 679636. Spotka jest
wtascicielem kompleksu trzech obiektéw biurowych oraz obiektu handlowego zlokalizowanych w
Warszawie, pod nazwa “Hala Koszyki”.

Lamantia Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. (dawniej Cyrion Sp. z 0.0.) - z siedzibg w
Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona w rezultacie przeksztatcenia Cyrion Sp. z 0.0. w
Lamantia Sp. z 0.0. Sp. k. na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 8
grudnia 2015 roku. Rejestracja przeksztatcenia zostata dokonana 21 grudnia 2015 roku. Wpisana do
rejestru przedsiebiorcédw Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIl Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 593148. Spdétka posiada obiekt biurowy zlokalizowany w Warszawie,
pod nazwa ,,Philips House”.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Lamantia Sp. z 0.0. - z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na podstawie aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 8 stycznia 2015 roku. Wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIl Wydziat Gospodarczy, pod
numerem KRS 551021. Spdtka jest komandytariuszem spétki Lamantia Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k.

Nordic Park Offices Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia Sp. k.- z siedzibg w Polsce, w Warszawie,
przy Al. Szucha 6. Utworzona w rezultacie przeksztatcenia Kafue Investments Sp. z 0.0. w Nordic Park
Offices Sp. z o0.0. Sp.k. na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 15
kwietnia 2016 roku. Rejestracja przeksztatcenia zostata dokonana 11 maja 2016 roku. Wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XIl Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 617700. Spdtka posiada obiekt biurowy zlokalizowany w Warszawie,
pod nazwag ,,Nordic Park”.

Nordic Park Offices Sp. z 0.0. - z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na
podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 4 lutego 2016 roku. Wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl Wydziat
Gospodarczy pod numerem KRS 602816. Spotka jest komplementariuszem spétki Nordic Park Offices
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

DH Supersam Katowice Sp. z 0.0. - z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na
podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 15 pazdziernika 2010. Wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, XII Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 382110. Spdtka jest whascicielem powierzchni biurowo - handlowej przy
gtéwnej ulicy zlokalizowanej w Katowicach, pod nazwa ,,Supersam”.

Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. - z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na
podstawie aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 8 stycznia 2015 roku pod nazwg Sebrena Sp. z 0.0.
W dniu 18 czerwca 2015 roku jej nazwa zostata zmieniona na Dom Handlowy Renoma Sp. z .0.0. Wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl
Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 545107. Spoétka jest komplementariuszem spotki Dom
Handlowy Renoma Spédtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k.

Dom Handlowy Renoma Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. - z siedzibg w Polsce, w
Warszawie, przy Al. Szucha 6. Utworzona na podstawie aktu notarialnego sporzgdzonego w dniu 27
listopada 2009 roku. W dniu 2 grudnia 2015 roku DH Renoma Sp. z 0.0. zmienita swojg forme prawng na
Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. Sp.k. Wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, w dniu 28 stycznia
2015 pod numerem KRS 589297. Spdtka jest wtascicielem powierzchni biurowo - handlowej przy gtéwnej
ulicy zlokalizowanej we Wroctawiu, pod nazwg ,,Renoma”.

IB 14 Fundusz Inwestycyjny Zamkniety Aktywow Niepublicznych - funkcjonuje na podstawie Ustawy o
funduszach inwestycyjnych i zarzagdzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi z 27 maja 2004
roku (Dz.U. 2014 poz. 157). W dniu 20 listopada 2015 roku, Fundusz zostat wprowadzony do Rejestru
Funduszy Inwestycyjnych prowadzonego przez Sad Okregowy w Warszawie, VIl Wydziat Cywilny
Rejestrowy, pod numerem RFi 1250.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.

45



Griffin Premium RE.. N.V.
Sprawozdanie z dziatalnosci

(Wszystkie kwoty wyrazone sq w tys. PLN o ile nie podano inaczej)

Charlie RE Sp. z o0.0. - spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig, istniejgca pod prawem Rzeczpospolitej
Polskiej, z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 594818.

December RE Sp. z o0.0. - spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, istniejgca pod prawem
Rzeczpospolitej Polskiej, z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 594700.

Akka RE Sp. z o0.0. - spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, istniejgca pod prawem Rzeczpospolitej
Polskiej, z siedzibg w Polsce, w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy, pod numerem KRS 594695.

Akka SCSp - spotka komandytowa ustanowiona oraz istniejgca pod prawem Wielkiego Ksiestwa
Luksemburga, z siedzibg w Luksemburgu L-2449, przy Boulevard Royal 26A. Wpisana do Rejestru
Handlowego i Spétek Luksemburga, pod numerem B201.731.

Charlie SCSp - spo6tka komandytowa ustanowiona oraz istniejaca pod prawem Wielkiego Ksiestwa
Luksemburga, z siedzibg w Luksemburgu L-2449, przy Boulevard Royal 26A. Wpisana do Rejestru
Handlowego i Spétek Luksemburga, pod numerem B199.336

December SCSp — spétka komandytowa ustanowiona oraz istniejgca pod prawem Wielkiego Ksiestwa
Luksemburga, z siedzibg w Luksemburgu L-2449, przy Boulevard Royal 26A. Wpisana do Rejestru
Handlowego i Spétek Luksemburga, pod numerem B205.185.

GPRE Management Sp. z 0.0. - zakupiona przez Grupe w styczniu 2017 roku - spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, istniejgca pod prawem Rzeczpospolitej Polskiej, z siedzibg w Polsce, w Warszawie,
przy Al. Szucha 6. Wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 602904.

Griffin Premium RE Lux S.4 r.l. - spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, z siedziba w Luksemburgu L-
2449, przy Boulevard Royal 26A. W dniu 17 stycznia 2017 roku wpisana do Rejestru Handlowego i Spétek
Luksemburga, pod numerem B211.834.

Lima Sp. z 0.0. — spdtka dziatajgca w formie spotki z ograniczong dziatalnoscia (przejeta przez Grupe w
dniu 25 kwietnia 2017 roku), istniejgca na podstawie prawa Rzeczypospolitej Polskiej z siedzibg w Polsce,
w Warszawie, przy Al. Szucha 6. Wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy, Xl Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 654807.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Jednostka Siedziba Stan na
30 czerwca Metoda
2017 konsolidacji
%

Griffin Premium RE.. N.V. (jednostka dominujgca) Amsterdam/Holandia 100 petna
Bakalion Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Centren Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Dolfia Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Ebgaron Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Grayson Investments Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Lenna Investments Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Hala Kc')szyl.« Gra'y.'son Investments Spétka z ograniczong Warszawa,/Polska 100 petna
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Lamantia Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg Sp. k. Warszawa/Polska 100 petna
Lamantia Sp. z o.o. Warszawa/Polska 100 petna
Dom Handlowy Renoma Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Dom Hgndl.owy i'?e'noma Spodtka z ograniczong Warszawa,/Polska 100 petna
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Dom Handlowy Supersam Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Nordic 'F’arlf Off/?e's Spédtka z ograniczong Warszawa,/Polska 100 petna
odpowiedzialnoscig Sp. k.

Nordic Park Offices Sp. z o.o. Warszawa/Polska 100 petna
Akka SCSp Luksemburg/Luxemburg 100 petna
Charlie SCSp Luksemburg/Luxemburg 100 petna
December SCSp Luksemburg/Luxemburg 100 petna
Akka RE Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
Charlie RE Sp. z o.0. Warszawa/Polska 100 petna
December RE Sp. z 0.0. Warszawa/Polska 100 petna
IB 14 FIZ Aktywdw Niepublicznych Warszawa/Polska 100 petna
GPRE Management Sp. z o.o. Warszawa/Polska 100 petna
Lima Sp. z o.o. Warszawa/Polska 100 petna
Griffin Premium RE Lux S.dr.l. Luksemburg/Luxemburg 100 petna

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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Zarzqd:
Griffin Premium RE.. N.V.

e Dorota Wysokinska — Kuzdra - Dyrektor Zarzadzajacy (do dnia 28 lipca 2017 roku)

e Matgorzata Turek - Dyrektor Zarzadzajacy (od dnia 11 wrzesnia 2017 roku)

e Rafat Pomorski - Dyrektor Zarzadzajgcy

e Intertrust Management B.V. - Cztonek Zarzadu (do dnia 7 marca 2017)

e Przemystaw T. Krych - Dyrektor niewyknawczy, Przewodniczgcy Rady Dyrektoréw
(od dnia 13 marca 2017 roku)

e Maciej Dyjas - Dyrektor niewykonawczy (od dnia 13 marca 2017 roku)

e Nebil Senman - Dyrektor niewykonawczy (od dnia 13 marca 2017 roku)

e Karim Khairallah - Dyrektor niewykonawczy (od dnia 13 marca 2017 roku)

e Claudia Pendred - Dyrektor niewykonawczy (od dnia 11 wrzesnia 2017 roku)

e Marcus M.L.J. van Campen - Dyrektor niewykonawczy spetniajgcy kryteria niezaleznosci
(od dnia 13 marca 2017 roku)

e Andreas Segal - Dyrektor niewykonawczy spetniajacy kryteria niezaleznosci
(od dnia 13 marca 2017 roku)

e Thomas Martinus de Witte - Dyrektor niewykonaweczy spetniajacy kryteria niezaleznosci

(od dnia 13 marca 2017 roku)

1.2. Reorganizacja

Reorganizacja Grupy zostala opisana w nocie 2 do Skréconego Srédrocznego Skonsolidowanego
Sprawozdania finansowego.

2. Stanowisko Zarzgdu dotyczgce mozliwosci wdrozenia wczesniej opublikowanych
prognoz wynikow na dany rok w swietle wynikow przedstawionych w raporcie
potrocznym w odniesieniu do przewidywanych wynikéw

Zarzad uwaza, ze Grupa bedzie w stanie zrealizowac wyniki za rok 2017, przedstawiony w prognozie
zawartej w prospekcie (bez uwzglednienia wptywu zmian kurséw walut) i do wyptaty dywidendy zgodnie
Z prognoza.

3. Opis najwiekszych zagrozen i watpliwosci dla pozostatych 6 miesiecy roku
obrotowego

Kluczowe negatywne czynniki zewnetrzne wptywajgce na rozwdj Grupy obejmuja:

) niepewnos¢ co do kluczowych zatozen polityki fiskalnej w Polsce (biezgce zmiany wprawie
podatkowym i ich interpretacja);

o wolniejsze od oczekiwan tempo wdrazania prawodawstwa REIT w Polsce;

o ciggte zwiekszanie podazy nowych budynkéw biurowych na polskim rynku nieruchomosci;

o nowe inwestycje w zakresie handle detalicznego w miastach, w ktérych znajdujg sie
nieruchomosci biurowo-handlowe Spétki

. e-handel wptywajacy na tradycyjny handel detaliczny w centrach handlowych

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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. malejgca konkurencja w polskim sektorze bankowym ze wzgledu na konsolidacje i repolonizacje

Kluczowe negatywne czynniki wewnetrzne istotne dla rozwoju Grupy obejmuja:

. bankructwo polskiej sieci supermarketéw (Alma), ktére zmniejszyto poziom obtozenia o 5% w
nieruchomosci Renoma (ale w petni pokryte gwarancjg Przychodowg);
. kolejne akwizycje biurowe (w tym zakup 75% udziatéw w spoétkach ROFO) wymagajgce

podwyzszenia kapitatu

4. Struktura wtasnosci najwiekszych udziatowcéw Griffin Premium RE.. N.V.

Na 30 czerwca 2017 roku wyemitowany i optacony kapitat zaktadowy Spétki zgodnie z rejestrem

akcjonariuszy/udziatowcow ksztattuje sie nastepujgco:

Wartosc Wartos¢

. . . .. nominalna jednej kapitatu
Udziatowiec Liczba akcji akeji / jednego zakfadowego %

udziatu [EUR] [EUR]
Griffin Netherlands Il B.V. 37792 049 1 37792 049 24,2
GT Netherlands Il B.V. 37031612 1 37031612 23,7
Nationale Nederlanden OFE 15 000 000 1 15 000 000 9,6
European Bank for Reconstruction and Development 14 807 000 1 14 807 000 9,5
Inni akcjonariusze / udziatowcy 51502518 1 51502518 33,0
Razem 156 133 179 156 133 179 100,0

Nastepujacy dyrektorzy nie wykonawczy: Przemystaw T. Krych, Maciej Dyjas oraz Nebil Senman za
pomocg spodtki SO SPV 117 Sp. z o.0. nabyli poprzez Oferte 5649 123 akcji (1 883 041 akcji kazdy) o
tacznej wartosci 32 200 001.10 PLN.

5. Struktura kapitatu zaktadowego
Struktura kapitatu zaktadowego zostata zaprezentowana w Nocie 4 Sprawozdania Zarzadu.

6. Informacje o postepowaniach sgdowych

Na koniec | pétrocza 2017 roku nie wystepowaty ani postepowania sagdowe, ani administracyjne, ktore
dotyczytyby zobowigzan lub wierzytelnosci Spoétki lub jednostek od niej zaleznych w tgcznej wartosci co
najmniej 10% kapitatow wtasnych Spétki.

7. Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi na warunkach innych niz
rynkowe

W | pdtroczu 2017 roku ani Spotka, ani jednostki od niej zalezne nie zawieraty transakcji z podmiotami
powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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8. Informacje o udzielonych poreczeniach i gwarancjach réwnowaznych co do
wartosci co najmniej 10% kapitatow wtasnych Emitenta

W | pétroczu 2017 roku ani Griffin Premium RE.. N.V., ani zadna z jej spdtek zaleznych nie udzielity
gwarangcji stronom trzecim, ktérych wartos¢ przekraczataby 10% kapitatéw witasnych Spétki.

9. Inne informacje, ktére Griffin Premium RE.. N.V. uwaza za istotne dla oceny
sytuacji kadrowej, sytuacji ekonomiczno-finansowej, wyniku finansowego oraz
wszelkich zmian w tych aspektach dziatalnosci i informacji istotnych dla oceny
zdolnosci Grupy Griffin Premium RE do wywigzania sie ze swoich zobowigzan

Nominacje i rezygnacja ze sktadu zarzgdu

W dniu 7 marca 2017 roku Intertrust Management B.V. i Intertrust (Netherlands) B.V. dobrowolnie
zrezygnowaty z funkcji dyrektora Griffin Premium RE.. N.V.

W dniu 13 marca 2017 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotato Przemystawa Tomasza Krycha,
Macieja Dyjasa, Nebila Senman i Karima Khairallah na dyrektoréw niewykonawczych Griffin Premium
RE.. N.V. pod warunkiem oraz od daty przeksztatcenia Spétki w spdétke publiczng. W tym samym dniu
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie powotfato Marcusa M.L.J. Van Campen, Andreasa Segal i Thomasa
Martinus de Witte jako niezaleznych dyrektoréw niewykonawczych Griffin Premium RE .. N.V. pod
warunkiem oraz od daty rozliczenia Oferty.

Pani Dorota Wysokinska-Kuzdra, byta Prezes Zarzadu Spotki, dobrowolnie ztozyta rezygnacje z funkcji
dyrektora zarzadzajgcego ze skutkiem od pigtku 28 lipca 2017 roku.

W dniu 28 lipca 2017 roku Rada Dyrektoréw podjeta decyzje o nominacji na czas nieokreslony Pani
Matgorzaty Turek na stanowisko dyrektora zarzadzajgcego przez Walne Zgromadzenie w trakcie NWZ,
ktore odbedzie sie w poniedziatek 11 wrzesnia 2017 roku. Ze skutkiem od momentu nominacji Walne
Zgromadzenie postanowito przyzna¢ Pani Matgorzacie Turek funkcje Prezesa Zarzadu.

W tym samym dniu Rada Dyrektoréw podjeta decyzje o nominacji Pani Claudii Pendred na stanowisko
Dyrektora niewykonawczego przez Walne Zgromadzenie w trakcie NWZ, ktére odbedzie sie w
poniedziatek 11 wrzesnia 2017 roku na okres do Walnego Zgromadzenia, ktére bedzie miato miejsce w
2020 roku.

W dniu 11 wrzes$nia 2017 roku NWZ postanowito o mianowaniu Pani Matgorzaty Turek na stanowisko
Dyrektora wykonawczego z tytutem petnienia funkcji Prezesa Zarzagdu na czas nieokreslony zgodnie z
nominacja przez Zarzad.

W dniu 11 wrzesnia 2017 roku NWZ postanowito o mianowaniu Pani Claudii Pendred na stanowisko
Dyrektora niewykonawczego na czas okreslony na okres do Walnego Zgromadzenia, ktére bedzie miato
miejsce w 2020 roku zgodnie z nominacjg przez Zarzad.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.
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10.Czynniki, ktore zdaniem Zarzadu wptywajg na wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej w nadchodzgcym kwartale

Czynnikami wptywajgcymi na wynik w nadchodzgcych okresach sa:

. regularne przychody generowane z wynajmu powierzchni biurowej i wysokowydajnych
aktywodw o réznym przeznaczeniu
. przeszacowanie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych nalezgcych do Grupy, w tym

i. Zmiany kursow wymiany,
ii. Zmieniajacy sie poziom przychoddéw operacyjnych netto,

. koszty sprzedazy | koszty ogdlnego zarzadu,

. wycena zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych wedtug zamortyzowanego kosztu,
. wycena kredytéw i srodkéw pienieznych z tytutu zmiany kurséw walut,

. oprocentowanie depozytow,

oprocentowanie kredytdw bankowych.

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem dokumentu sporzadzonego w jezyku angielskim. W przypadku watpliwosci co do interpretacji obowigzujaca jest
wersja angielska.

51



