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Warszawa, 30 maja 2017 r.

List do Udzialowcéw, Obligatariuszy, Partneréw i Klientéw
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.

Szanowni Panstwo,

niniejszym przedstawiamy Pafstwu sprawozdanie finansowe za okres sprawozdawczy
od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. (,,Spotka™).

W sprawozdaniu finansowym zawarte sg szczegétowe informacje dotyczace sytuacji finansowej Spotki.
Do sprawozdania dolaczony jest raport z badania sprawozdania finansowego za okres od 1 stycznia
do 31 grudnia 2016 r. przeprowadzony przez bieglego rewidenta wraz ze sprawozdaniem zarzadu
z dziatalnosci. Wraz z raportem rocznym przekazujemy skonsolidowane sprawozdania finansowe
udziatowcdw Spétki, t.j. spotek Griffin Topco II S.4 r.l. oraz Griffin Topco Il S.ar.l.

Spotka jest spotka celowsa utworzong na potrzeby emisji obligacii. Jej dziatalno$¢ jest zwigzana
z pozyskiwaniem funduszy na realizacjg planéw inwestycyjnych Grupy Griffin Real Estate i obsluga
rozrachunkéw z tytutu wyemitowanych obligacji jak i pozyczek udzielonych spétkom Grupy.

W dniu 29 grudnia 2015 roku Spétka wyemitowala obligacje serii 1A o lgcznej wartosci
147.000.000 PLN z terminem zapadalnosci 2 lata, natomiast 5 maja 2016 roku Spétka wyemitowala
obligacje serii 2A o tacznej wartosci 53.000.000 PLN z terminem zapadalnosci 29 grudnia 2017 roku.
Pozyskane $rodki Spotka przeznaczyla na udzielenie finansowania podmiotom z Grupy Griffin Real
Estate. Pozyczki zostaly przelane na konta pozyczkobiorcéw odpowiednio 25 lutego 2016 r. oraz
19 maja 20167.

W dniu 23 grudnia 2016 r. Emitent poinformowat o fakcie zawarcia przez Fidelin Development
Sp. z 0.0. s.k. sprzedazy nieruchomosci CH Towarowa stanowigcej zabezpieczenie obligacji Emitenta.
Zgodnie z mechanizmem opisanym w Warunkach Emisji Obligacji, w zwiazku z prawomocnym
wykresleniem zastawéw oraz hipotek zabezpieczajacych obligacje Emitenta serii 1A oraz 2A
i zwolnieniem innych zabezpieczen, w dniu 11 maja 2017 r. Spotka poinformowata obligatariuszy
o realizacji czgéciowego wczesniejszego wykupu Obligacji poprzez czg$ciowa splate wartosci
nominalnej Obligacji w tacznej kwocie 120.000.000 PLN (kwocie zapewniajacej utrzymanie wskaznika
nadzabezpieczenia na wymaganym poziomie). Splata ta zostata zrealizowana w dniu 26 maja 2017 r.

W dniu 26 maja 2017 r. Spétka poinformowata o wezesniejszym wykupie wszystkich obligacji serii 1A
oraz 2A Spéiki o {acznej wartosci nominalnej 80.000.000 PLN, ktory zostanie przeprowadzony w dniu
29 czerwca 2017 roku. W celu pokrycia wykupu Spétka zamierza pozyska¢ srodki z pozyczki
od udziatowcéw lub z nowej emisji obligacji.Spétka realizuje przychody z tytutu udzielonych pozyczek
oraz ponosi przede wszystkim koszty finansowe z tytulu wyemitowanych obligacji. W okresie
od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 r. Emitent osiagnat zysk na poziomie 310 tys. z.

Z powazaniem,

Barbara Sikora
Prezes Zarzgdu

Griffin Real Estate invest Sp. z 0.0.
00-582 Warszawa, Aleja Szucha 6
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
nr KRS 0000465667, NIP 1182092533, REGON 146723030, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 PLN
tel. (22) 21 21 940, fax. (22) 21 21 999
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Warszawa, 30 maja 2017 roku

Oswiadczenia Zarzadu Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.

Dzialajac jako Zarzad spolki Griffin Real Estate Invest Sp. z o0.0. (,,Spélka™) niniejszym
oswiadczam, ze:

1) wedle mojej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe Spotki i dane
porownywalne sporzadzone zostaly zgodnie =z obowigzujacymi  zasadami
rachunkowosci oraz ze odzwierciedlaja w spos6b prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowa i finansowa Spotki oraz jej wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z
dziatalnosci Spéitki zwiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnig¢ oraz sytuacji Spolki,
w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk;

a takze o$wiadczam, ze

2) podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego Spotki, zostal wybrany zgodnie z przepisami
prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania tego
sprawozdania, spefniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o
badanym sprawozdaniu finansowym Spélki, zgodnie z obowigzujacymi przepisami i
normami zawodowymi.

Barbara Sikora
Prezes Zarzqdu
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Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.
00-582 Warszawa, Aleja Szucha 6
Sad Rejonowy dlam st Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
nr KRS 0000465667, NIP 1182092533, REGON 146723030, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 PLN
tel. (22) 2121 940, fax (22) 21 21 999



GRIFFIN REAL ESTATE INVEST
Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia

Wybrane dane finansowe, zawierajace podstawowe pozycje
rocznego sprawozdania finansowego

Dane w PLN Dane w EUR

Kluczowe dane bilansowe
31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2015
Naleznosci krétkoterminowe 106 170,64 | 147 224 842,35 23 998,79 34 547 657,48
Inwestycje krétkoterminowe 297 657 003,97 949917,07 | 67 282 324,59 222 906,74
Kapitat wtasny 2 089 185,00 779 094,05 472 238,92 182 821,55
Zobowlzania i rezerwy na 297 662 624,76 | 147 436 784,37 | 67 283 595,11 | 34 597 391,62

zobowigzania
Dane w PLN Dane w EUR

Kluczowe dane wynikowe
31.12.2016| 31.12.2015 31.12.2016| 31.12.2015
Koszty dziatalnosci operacyjnej 81927,77| 153361,97 18 774,84 36 651,76
Koszty finansowe 16 235 756,53 62879,35( 3720639,95 15 027,45

Kursy walutowe zastosowane do przeliczenia danych finansowych

2016 2015
Pozycje bilansowe 4,4240 4,2615
Pozycje finansowe 4,3637 4,1843

Barbara Sikora
Prezes Zarzqdu

Warszawa, 30 maja 2017 roku

Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
00-582 Warszawa, Aleja Szucha 6

Sad Rejonowy dla m st Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

nr KRS 0000465667, NIP 1182092533, REGON 146723030, kapitat zakfadowy 2.000 000,00 PLN
tel. (22) 21 21 940, fax (22) 21 21 999



GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY
31 GRUDNIA 2016 ROKU

WRAZ Z OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2016 roku

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Zgodnie z przepisami art. 52 ust. 1 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (tekst jednolity -
Dz. U. z 2016 roku, poz. 1047 z pbzniejszymi zmianami, dalej ,,Ustawa”) obowiazkiem Zarzadu Griffin Real
Estate Invest Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia (,,Spotka”) jest zapewni¢ sporzadzenie rocznego
sprawozdania finansowego odzwierciedlajacego jasny i rzetelny obraz sytuacji majatkowe;j 1 finansowej Spotki

na koniec roku obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.

Zalaczone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Ustaws i sktada sie z:

- wprowadzenia do sprawozdania finansowego;

- bilansu sporzadzonego na dzien 31 grudnia 2016 r. , ktéry po stronie aktywdw 1 pasywow wykazuje sume
299 751,8 tys. zi;

- rachunku zyskéw i strat w ukladzie poréwnawczym za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r.
wykazujacego zysk netto w wysokosci 310,1 tys. zk;

- rachunku przeplywdw pieni¢znych za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. wykazujacego
zwigkszenie stanu Srodkéw pienigznych o kwote 100 066,9 tys. zi;

- zestawienia zmian w kapitale wlasnym za okres od 1 stycznia 2016 r. do 31 grudnia 2016 r. wykazujacego
zwigkszenie stanu kapitatu wlasnego o kwote 1 310,1 tys. z§;

- dodatkowych informaciji i objasnien.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie ze stosowang przez Spotke polityka rachunkowosa

przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci Spotki w dajacej sie przewidziec przysziosci.

Niniejsze sprawozdanie skfada si¢ z 22 kolejno ponumerowanych stron.

s A ugprte_

Barbara Sikora Agnieszka A czvn a-Osinska
Preges Zargadu Petnomocngf w imegfin MDDP Spotka  ogranicsong

odpowiedszalnosiiq Finanse i Ksiggowos¢ sp.k.

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzene oraz informacje dodatkowe 1 objasmenma stanowny mtegralng cze$¢ sprawozdama finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Informacje ogdlne

Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia (zwana dalej ,,Spotka” lub | Jednostks”)
powstala na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 4 lutego 2013 r. jako Batrat Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie, al. Szucha 6. Na mocy uchwaly nr 2
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 7 grudnia 2015 r. Spétka dokonata zmiany nazwy na
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.o.

Spétka jest zarejestrowana pod numerem statystycznym REGON 146723030 oraz NIP 1182092533.
Spétka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
465667.

Zgodnie z umowsa Spétka zostata utworzona na czas nieokreslony.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci Spétki jest dziatalnosé¢ finansowa.

W roku obrotowym cztonkami zarzadu Spolki byli:
Barbara Sikora Prezes Zarzadu od 25.01.2016
Pawel Wolkanowicz Prezes Zarzadu do 25.01.2016

W Spélce nie zostala powolana rada nadzorcza.

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

poréwnawcze obejmuja okres od 1 stycznia do 31 grudnia 2015 r.

Prowadzenie ksiag rachunkowych

Ksiegi rachunkowe prowadzone sa przez firme¢ MDDP Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Finanse 1
Ksiggowos¢ sp.k. z siedziba w Warszawie, ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsi¢biorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,
XII Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 267836.

4. Zalozenie kontynuacji dziatalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Spélki zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosa
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, czyli co najmniej 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego,
w niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadlosa. Na dzien
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad nie stwierdza zadnych okolicznosci wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania przez Spotke dzialalnosa gospodarcze;.

Wprowadzeme oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowig integralna czes¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

5. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego
Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w zgodzie z praktyka stosowana przez jednostki dziatajace w
Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajace z przepisow Ustawy i wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi.
Przyjete przez Spotke zasady rachunkowosci stosowane byty w sposéb ciagly i sa one zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.
Rachunek zyskow 1 strat Spolka sporzadzita w wariancie poréwnawczym.

Rachunek przeptywéw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

6. Dane oddzialéw wchodzacych w sklad sprawozdania facznego
Spétka nie posiada wewnetrznych jednostek organizacyjnych sporzadzajacych samodzielne sprawozdanie

finansowe.

7. Polaczenie spétek handlowych
W biezacym roku obrotowym nie nastapilo polaczenie Spélki z inng jednostka.

8. Opis przyjetych zasad rachunkowosci

Zmiana w ukladzie prezentacyjnym rachunku zyskéw i strat

Spétka zgodnie z nowelizacja ustawy o rachunkowosci z dnia 23 lipca 2015 r. zmienita ukltad prezentacji
rachunku zyskéw i strat. W roku obrotowym zakonficzonym 31 grudnia 2015 roku nie wystapily zdarzenia
zaklasyfikowane jako zyski lub straty nadzwyczajne 1 w konsekwencji Spotka nie przeksztatcita takich danych

poréwnawczych.

Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone wycenia si¢ w skorygowanej cenie nabycia. Przez skorygowang cene nabycia rozumie sig
ceng¢ nabycia, w jakiej skladnik aktywéw finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony
do ksiag rachunkowych, pomniejszona o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana
o skumulowans kwote zdyskontowanej rdznicy pomiedzy wartoscig poczatkowa 1 jego wartoscig

w terminie wymagalnosci, wyliczong za pomoca efektywnej stopy procentowe;.

Naleinosci

W sprawozdaniu finansowym naleznosci wykazywane sa w podziale na naleznosci dlugo- 1 krétkoterminowe
oraz od podmiotéw powiazanych, pozostatych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale i pozostatych podmiotow. Naleznosd krotkoterminowe obejmuja ogdt naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz catos¢ lub czes$é naleznosci z innych tytuléw niezaliczonych do aktywéw finansowych, a ktére

staja si¢ wymagalne w ciagu 12 miesi¢cy od dnia bilansowego.

Wprowadzeme oraz informacje dodatkowe i obja$niema stanowig mtegralng czes¢ sprawozdama finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

Naleznosd wykazuje sie¢ w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznosci, w wartosci netto

(pomniejszonej o odpisy aktualizujace).

Aktywa pieni¢zne

Do aktywéw pienigznych zalicza sig aktywa w formie krajowych $rodkéw platniczych, walut obcych 1 dewiz
oraz w szczegolnosci naliczone odsetki od aktywéw finansowych.

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dokonywane sa w odniesieniu do poniesionych kosztéw
dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych. W pozycji rozliczen miedzyokresowych czynnych sa

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

Kapitat wiasny

Kapitaly wlasne ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych w wartosci nominalnej z podzialem na ich rodzaje 1
wedlug zasad okreslonych przepisami prawa, postanowieniami umowy o utworzeniu Jednostki 1 w wartosci
wpisanej w rejestrze sadowym. Zadeklarowane, lecz niewniesione wklady kapitalowe ujmuje si¢ jako nalezne

wklady na poczet kapitatu w aktywach.

Zobowigzania

W sprawozdaniu finansowym zobowiazania wykazywane s3 w podziale na zobowigzania dlugo-
1 krétkoterminowe oraz od podmiotéw powiazanych i pozostalych. Zobowiazania krétkoterminowe to ogdl
zobowigzan z tytulu dostaw 1 uslug, a takze calos¢ lub ta cze$¢ pozostalych zobowiazan, ktére staja sie
wymagalne w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Zobowiazania wykazywane sa w kwocle wymagajacej zaplaty. W ramach zobowiazan wykazywane sa

roéwniez rezerwy na niezafakturowane koszty z tytutu dostaw i ustug.

Zobowigzania finansowe

Zobowiazania finansowe s3 wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia. Przez skorygowana ceng nabycia
rozumie si¢ ceng nabycia, w jakiej skladnik zobowiazan finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony
do ksiag rachunkowych, pomniejszona o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana
o skumulowang kwote zdyskontowanej réznicy pomiedzy wartoscia poczatkowsa 1 jego wartoscia
w terminie wymagalnosci, wyliczona za pomocg efektywnej stopy procentowej. Zobowiazanie finansowe
z tytulu obligacji wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w wartosci godziwe;j
uzyskanej kwoty lub warto$ci otrzymanych innych skladnikéw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci
godziwej na ten dzieri uwzglednia sie poniesione przez Spotke koszty transakcji. Koszty transakcji stanowia
koszty poniesione bezposrednio w zwiazku z emisja obligacji. Do kosztéw transakcji zalicza sie

w szczegolnosci prowizje maklerskie, w tym za posrednictwo, oplaty gieldowe i inne nalozone przez

Wprowadzeme oraz nformacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralng czes$¢ sprawozdarua finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

uprawnione instytucje w zwiazku z zawarciem transakcji, prowizje za doradztwo, podatki i optaty wynikajace

z obowigzujacych przepisow.

Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy wycenia si¢ wyrazone w walutach obcych skiadniki aktywow (z
wylaczeniem udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metoda praw wilasnosci) i
pasywow - po obowiazujacym na ten dzien srednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dzien ich
przeprowadzenia - o ile odrgbne przepisy dotyczace §rodkéw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej 1
innych krajéw Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz $rodkéw niepodlegajacych zwrotowi,
pochodzacych ze zrodet zagranicznych nie stanowia inaczej - odpowiednio po kursie:

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

- $rednim ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien - w
przypadku zaplaty naleznosci lub zobowiazari, jezeli nie jest zasadne zastosowanie wyzej wymienionego

kursu a takze w przypadku pozostatych operacji.

Roéznice kursowe dotyczace pozostatych aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obcych, powstate na
dzien ich wyceny oraz przy zaplacie naleznosci i zobowiazan w walutach obcych, jak réwniez sprzedazy
walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach -
do kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towardw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
srodkéw trwalych, Srodkéw trwatych w budowie lub warto$ci niematerialnych i prawnych.

Ponizej zaprezentowano zastosowane kursy wymiany walut:

01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
Kurs obowiazujacy Kurs sredni w Kurs obowigzujacy Kurs éredni w
na ostatni okresie na ostatni okresie
dziesn okresu dzien okresu
Kurs wyrmiany EUR na PLN 44240 4,3637 4,2615 4,1843

Wprowadzeme oraz informacje dodatkowe 1 objasnienia stanowrs integralna czgsc sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

Podatek dochodowy odroczony

W sytuacji, gdy réznica miedzy wynikiem finansowym brutto a podstawa opodatkowania w czesci
stanowiacej roznice przejsciowe jest znaczna (przejsciowe roznice miedzy wykazywana w bilansie ksiegows
wartoscig aktywow i pasywéw a ich wartoscia podatkowa oraz strata podatkowsa mozliwa do odliczenia w
przysztosci), tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego.

Kwota danego aktywa w przysztosd zostanie odliczona od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi
réznicami przejsciowymi, ktére spowoduja w przyszlosc zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej z uwzglednieniem zasady
ostroznosci.

Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy si¢ w wysokoscl kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przyszlosci zaplaty, w zwigzku z wystepowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest réznic, ktére spowoduja zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w
przyszlosci.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wykazywane sa w bilansie oddzielnie.
Rezerwe 1 aktywa mozna kompensowac, jezeli Jednostka ma tytul uprawniajacy ja do ich jednoczesnego
uwzglednienia przy obliczaniu kwoty zobowigzania podatkowego.

Wysokos¢ rezerwy 1 aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala si¢ przy uwzglednieniu
stawek podatku dochodowego obowiazujacych w roku powstania obowigzku podatkowego.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje czes¢ biezaca
oraz czes¢ odroczong. Wykazywana w rachunku zyskdw i strat czes¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy

stanem rezerw i aktywdw z tytulu podatku odroczonego na koniec 1 poczatek okresu sprawozdawczego.

Uznawanie przychodu

Przez przychody rozumie si¢ uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzysci
ekonomicznych o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwigkszenia warto$ci aktywdw, albo
zmniejszenia wartosci zobowiazan, ktére doprowadza do wzrostu kapitalu wlasnego lub zmniejszenia jego
niedoboru w inny sposéb niz wniesienie srodkdéw przez udzialowcow lub wlascicieli.

Przychody ze sprzedazy s3 uznawane w momencie dostarczenia towaru, jezeli Jednostka przekazata znaczace
ryzyko i korzysci wynikajace z praw wlasnosc do towaréw, lub w momencie wykonania ustugi. Sprzedaz
wykazuje si¢ w wartosci netto, tj. bez uwzglednienia podatku od towardw i ustug oraz po uwzglednieniu

wszelkich udzielonych rabatéw.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnierua stanowia integralng cz¢s¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

Polityka zarzadzaniem ryzykiem finansowym

Dziatalno$é Spoltki naraza ja na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe oraz ryzyko zmiany
przeplywéw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty
plynnosci. Poprzez program zarzadzania ryzykiem Spdlka stara si¢ zminimalizowal efekty ryzyka

finansowego majace negatywny wplyw na wyniki finansowe Spotki.

* Ryzyko zmiany przeplywéw pienieznych w wyniku zmiany stép procentowych

Podstawowym ryzykiem jest ryzyko stopy procentowej, ktore moze by¢ ograniczone poprzez naturalne
zabezpieczenie lub przez zawarcie odpowiednich instrumentéw zabezpieczajacych. Jako, ze obligacje serii
1A wyemitowane w grudniu 2015 roku oraz obligacje serii 2A wyemitowane w maju 2016 r. oprocentowane
s w oparciu o zmienng stopg¢ WIBOR 3M powigkszona o marze w wysokosci 5% w skali roku, Spoétka
udziela pozyczek, ktérych oprocentowanie jest rOwniez oparte o zmienna stope procentowa WIBOR 3M.

* Ryzyko utraty plynnosci

Zarzadzanie ryzykiem utraty plynnosci zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu srodkéw

pienigznych na rachunkach bankowych, a takze zapewnieniem sobie dostepnosci pozyczek od Grupy.

(%/Q@Z’ffm ,,: segn

Barbara Sikora Agnieszka Ty, zyr?v-Osu’lska

Preres Zarsgdu

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzene oraz informacje dodatkowe 1 objasmerua stanowsa integralna cze$¢ sprawozdama finansowego
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Griffin Real Estate Invest Sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

BILANS

AKTYWA
A. Aktywa trwate
v Inwestycje dtugoterminowe
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe
a) W jednostkach powiazanych
- udzielone pozyczk
v Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe
1 Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
B. Aktywa obrotowe
I Naleznosci krétkoterminowe
1 Naleznosci od jednostek powiazanych
b) Inne
3. Naleznosci od pozostalych jednostek
1) Z tytulu dostaw 1 uslug, o okresie splaty.
- do 12 miesigcy
b) Z tymalu podzltk()\v3 dotacii, cel,’ ubezpu.zczexi spolecznych 1
zdrowotnych oraz innych tyruléw publicznoprawnych
c Inne
III Inwestycje krétkoterminowe

c)

Krotkoterminowe aktywa finansowe

W jednostkach powiazanych

- udzielone pozyczki

Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne

- §rodki pieniezne w kasie 1 na rachunkach
- inne srodki pienigzne

Aktywa razem

Nota

21

16

21
13

21

Stan na dzien

Stan na dzied

31.12.2016 31.12.2015

1988 635,15 41119,00
1351 480,23 .
1351 480,23 .

1351 480,23
1351 480,23 -
637 154,92 41 119,00
637 154,92 41 119,00
297 763 174,61 148 174 759,42
106 170,64 147 224 842,35

83 193,76

83 193,76
22 976,88 147 224 842,35
- 1583,83
1583,83
20 393,05 222 258,52
2583,83 147 001 000,00
297 657 003,97 949 917,07
297 657 003,97 949 917,07
196 640 168,79 i
196 640 168,79 -
101 016 835,18 949 917,07
1013 859,84 949 917,07
100 002 975,34 -
299 751 809,76 148 215 878,42

Wprowadzerue oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integraina cz¢s¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

BILANS (CD.)

PASYWA Nota Stan na dzien Stan na dzied
31.12.2016 31.12.2015
A Kapitat wlasny 2089 185,00 779 094,05
1 Kapitat zaktadowy 8 200 000,00 100 000,00
1I Kapitat zapasowy, w tym: 1755 000,00 855 000,00
v Straty z lat ubiegiych (175 905,95) (1950,48)
VI Zysk/(Strata) netto 9 310 090,95 (173 955,47)
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 297 662 624,76 147 436 784,37
1 Rezerwy na zobowigzania 647 296,34 0,05
1. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 16 647 296,34 0,05
I Zobowigzania dlugoterminowe 10 18 874,11 142 929 714,95
1 Wobec jednostek powiazanych 11,21 18 874,11 17 326,24
3, Wobec pozostalych jednostek 142912 38871
b) Z tytulu emusji dluznych papieréw wartosciowych 142912 388,71
I Zobowigzania krétkoterminowe 296 996 454,31 4507 069,37
1. Zobowigzania wobec jednostek powiazanych 21 100 351 950,27 :
b) Inne 13 100 351 950,27
3. Zobowiazania wobec pozostalych jednostek 196 644 504,04 4507 069,37
b) Z tytulu emisji dluznych papreréw wartosciowych 11 196 586 458,15 54 125,40
d) Z tytulu dostaw 1 uslug, o okresie wymagalnosct: 58 045,89 260 071,97
- do 12 muesigcy 58 045,89 260 071,97
o Lol et oleanyhshoweneh 50
1) [nne 13 4192 397,00
Pasywa razem 299 751 809,76 148 215 878,42

Barbara Sikora

Preges Zarsqdu

Warszawa,

30/05/2017

2ynskff Osiiska

imiengyd MDDP Spitka 3 ograniczona
odpowiedzialfosciq Finanse i Ksiggowosi sp.ke.

Wprowadzenie oraz mformacije dodatkowe 1 objastuerua stanowsa integralng czesé sprawozdana finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi
I Przychody netto ze sprzedazy produktéw

B. Koszty dziatalno$ci operacyjne;j

II Zuzycie matenialow 1 energi

111 Uslugi obce

Podatki 1 oplaty

Strata ze sprzedazy (A+B)

Inne przychody operacyjne

v

C

D. Pozostate przychody operacyjne
v

E

Pozostate koszty operacyjne

m Inne koszty operacyjne

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

I Odsetki

- w tym od jednostek powiazanych

H. Koszty finansowe

1 Odsetki

- w tym dla jednosteke powiaganych

Nota

14
21

14
21

1516

Rok obrotowy

01.01.2016-31.12.2016

Rok obrotowy

01.01.2015-31.12.2015

- 1287,67
- 1287,67

(81927,77) (153 361,97)
(694,77) (540,00)

(73 820,74) (147 417,04)

(7 412,26) (5 404,93)
(81927,77) (152 074,30)

. 1,78

_ 1,78

- (122,55)

- (122,55)

(81927,77) (152 195,07)

16 700 524,62 -
16 700 524,62 .
16 693 177,62 -
(16 235 756,53) (62 879,35)
(15 314 497,99) (62 501,58)
(877,49) (279,96)

- (10,00)

(921 258 54) (367,77)
382 840,32 (215 074,42)

(72 749,37) 41 118,95

310 090,95 (173 955,47)

I Strata z tytulu rozchodu aktywéw finansowych

v Inne

I Zysk/(Strata) brutto (F+G+H)

J. Podatek dochodowy

K Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia
straty)

L. Zysk/(Strata) netto (I+]J+K)

Barbara Sikora

Preses Zareqdn

Warszawa,

30/05/2017

Wprowadzerue oraz informacje dodatkowe 1 objasnienua stanowia integralna czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
z1 zt
A, Przeptywy srodkéw pienig¢znych z dzialalnosci operacyjne;j - -
L Zysk/(strata) netto 310 090,95 (173 955,47)
II. Korekty razem 99 587 140,95 153 550,36
2, (Zyski)/Straty z tytutu roznic kursowych 670,38 127,48
3. Odsetki 1 udzialy w zyskach (dywidendy) (467 129,53) 71 273,07
5. Zmiana stanu rezerw 647 296,29 -
7. Zmiana stanu naleznoda 118 671,71 1223 612,21)
8. Zmi:.ma stanu z.obowm_znri k.r('JFkoterrmnowych, 99 883 668,02 346 880,97
z wyjatkiem pozyczek 1 kredytow
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych (596 035,92) (41 118,95)
III. Przeplywy pieni¢ine netto z dziatalnosci operacyjnej, razem 99 897 231,90 (20 405,11)
B. Przeptywy srodkéw pienig¢znych z dzialalnosci inwestycyjnej - -
L Wptywy 27 633 875,39 -
3. Z aktywow finansowych, w tym: 27 633 875,39 -
1) w jednostkach powiazanych 27 626 528,60 -
b) w pozostalych jednostkach 7 346,79
- odsetki 7 346,79
II. Wydatki (208 925 000,00) (1 000,00)
3. Na aktywa finansowe, w tym: (208 925 000,00) (1 000,00)
1) w jednostkach powiazanych (208 925 000,00) (1 000,00)
I11. Przeptywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej, razem (181 291 124,61) (1 000,00)
C. Przeplywy srodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowe;j - -
L Wptywy 201 000 000,00 966 918,80
1 Wplywy netto z wydama udzialdw 1 innych instrumentow
kngiénrg\vych ornz‘doplat do kapitalu ’ 8 1000 000,00 950 000,00
2. Kredyty 1 pozyczk - 16 918,80
3. Ermusja dluznych papieréw warto$ciowych 1n 200 000 000,00 -
IL Wydatki (19 539 189,18) -
8. Odsetks (12 195 283,80) -
9. Inne wydatki finansowe (7 343 905,38) -
III. Przeplywy pieni¢zne netto z dzialalno$ci finansowej, razem 181 460 810,82 966 918,80
D. Przeplywy pieni¢ine netto, razem 100 066 918,11 945 513,69
E. Srodki pienigzne na poczatek okresu 949 917,07 4 403,38
F. Bilansowa zmiana stanu $rodkéw pieni¢znych, w tym 100 066 918,11 945 513,69
- zrmana stanu stodkow piemieznych z tymulu rézmce kursowych - -
- przeplywy piemezne netto 100 066 918,11 945 513,69
G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym 101 016 835,18 949 917,07
- 0 ograniczone) mozhwosca dysponowanua 100 002 975,34 -
O/ n) Lyt
Barbara Sikora Agnieszka Fyczygéla-Osinska
Preses Zaryadu Petnomocnigfu imfpfin MDDP Spitka 3 ograniczong
oapowredzidinosciqtinanse i Ksiggowosé sp.k.
Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzente oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czes¢ sprawozdama finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

La.

1.1

B

1.2,

5.

5.4,
5.5.
5.6.
5.7.

6.
1)
b)

II.

II1.

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
zt z
Kapitatl wlasny na poczgtek okresu 779 094,05 3049,52
Kapitat wiasny na poczatek okresu, po korektach 779 094,05 3 049,52
Kapitat zakladowy na poczatek okresu 100 000,00 5 000,00
Zmiany kapitalu zakladowego 100 000,00 95 000,00
zwigkszerue (z tytulu) 100 000,00 95 000,00
- wydann udzinlow 100 000,00 95 000,00
Kapitat zakltadowy na koniec okresu 200 000,00 100 000,00
Kapitat zapasowy na poczatek okresu 855 000,00 N
Zmiany kapitalu zapasowego 900 000,00 855 000,00
zwigkszene (2 tyrutu) 900 000,00 855 000,00
- wydama udzalow powyze) wartosct norminalne; 900 000,00 855 000,00
Kapitat zapasowy na koniec okresu 1755 000,00 855 000,00
Kapitat z aktualizacji wyceny na poczgtek okresu - zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowoséci R R
Kapitat z akmalizacji wyceny na koniec okresu . -
Pozostale kapitaty rezerwowe na poczatek okresu . N
Pozostate kapitaly rezerwowe na koniec okresu - _
Zysk/(strata) z lat ubiegiych na poczatek okresu (175 905,95) (1950,48)
Strata z lat ubseglych na poczatek okresu (175 905,95) (1 950,48)
Strata z lat ubseglych na poczatek okresu, po korektach (175 905,95) (1 950,48)
Strata z lat ubieglych na koniec okresu (175 905,95) (1950,48)
Zysk/(strata) z lat ubieglych na koniec okresu (175 905,95) (1950,48)
Wynik netto 310 090,95 (173 955,47)
- zysk netto 310 090,95 -
- strata netto (173 955,47)
Kapital wlasny na koniec okresu 2089 185,00 779 094,05
Kapitat wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu
Zysku (pokaycia straty) 2 089 185,00 779 094,05

Barbara Sikora .%gnies'éka Tyfpynsi-Osinska

Preges Zarzadn Petnomocnik

adpowiedzaaliisciq Finanse i Ksiggowosé sp.f.

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzenie oraz mformacje dodatkowe 1 objasmema stanowia integralng czesé sprawozdama fiansowego

14



Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. Znaczgce zdarzenia z lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym
Nie wystapily zadne znaczace zdarzenia z lat ubieglych wymagajace ujawnienia w sprawozdaniu finansowym.
2. Dziatalno$¢ zaniechana

W trakcie biezacego roku obrotowego Spotka nie zaniechala prowadzenia zadnego rodzaju dzialalnodci
Spétka nie planuje zaniecha¢ zadnego rodzaju dziatalnosci w nastgpnym roku obrotowym.

3. Inne informacje majgce istotny wplyw na ocene sytuacji Spétki

Nie wystepuja zadne informacje niewymienione w sprawozdaniu finansowym, ktére w istotny sposob
wplywaja na ocene sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy Spétki.

4. Zatrudnienie
W biezacym roku obrotowym Spétka nie zatrudniala pracownikow.
5. Naklady na niefinansowe aktywa trwate

W biezacym roku obrotowym Spéika nie ponosita nakladéw na niefinansowe aktywa trwale. Naklady takie
nie sa takze planowane na nastepny rok.

6. Pozyczki udzielone

December

Griffin Topco Griffin Topco RE Sp. z Opelis Sp. Griffin Topco

Pozyczkobiorca IS4 rl IISarl 0.0. zo.0. IISdrl

Poiyczka z dnia 12.04.2016 24.02.2016 29.12.2016 25.04.2016 16.11.2016

Oprocentowanie state zmienne state stafe zmienne

Waluta PLN PLN PLN PLN PLN
Data zapadalnosci 31.12.2020 29.12.2017 31.12.2021 31.12.2017 29.12.2017 Razem
zt zt zt zt zt zt
Wartos¢ na 01.01.2016 - - - - - -
Zwigkszerue kapialu 1 300 000,00 200 000 000,00 5 000,00 20 000,00 7 600 000,00 208 925 000,00
Naliczenie odsetek 46 479,48 13 502 448,07 0,75 41,10 46 941,32 13 595 910,72
Splata kapitalu - (7 600 000,00) - (20 000,00} - (7 620 000,00)
Splara odsetek - (13 384 952,29) - (41,10) (42300,11) (13 427 293,50
Skorygowana cena nabycia - 18 644,71 - - (1182,22) 17 462,49
Oplata wstepna - (6 578 379,74) - (855,36) (6 579 235,10)
Rozliczenie oplaty wstepne) - 3078 949,05 - 855,36 3079 804,41
Warto$é na 31.12.2016 1346 479,48 189 036 709,80 5 000,75 - 7 603 458,99 197 991 649,02

W tym:

- kapital 1 300 000,00 192 400 000,00 5 000,00 - 7 600 000,00 201 305 000,00
- odsetki 46 479,48 117 495,78 0,75 - 4641,21 168 617,22
- oplata wstepna - (3 499 430,69) - - - (3 499 430,69)
- skorygowana cena nabycia - 18 644,71 - - (1182,22) 17 462,49

Wprowadzene oraz informacje dodatkowe 1 objasnienia stanowia integralng czg$¢ sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

7. Odpisy aktualizujace warto§¢ naleznosci

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu zadne naleznosci Spolki nie sa zagrozone. Odpis aktualizujacy na koniec
roku wyniést 0,00 zt.

8. Kapital zakladowy

Na dzien 31 grudnia 2016 r. kapital zakladowy skladat sie z 100 réwnych i
niepodzielnych udzialéw o wartosci nominalnej 2 000,00 zt kazdy.

Struktura wlasnosci kapitatu zakladowego Spotki na koniec roku obrotowego
ksztaltowala si¢ nastepujaco:

Warto$¢ nominalna

Liczba posiadanych posiadanych Udziat procentowy

Udziatowiec udziatéw udziatéw posiadanych gloséw
Gnffin Topco I1I Sa.rl 78 156 000,00 78%
Gnffin Topeo I Sa.rl 22 44 000,00 22%
100 200 000,00 100%

Struktura wlasnosci na dzied 31 grudnia 2015 r.:

Liczba posiadanych Wartos¢ nominalna Udgziat procentowy

Udziatowiec udziatéw posiadanych udzialéw posiadanych glosow
Griffin Topco 11 S.a.r.l. 78 78 000,00 78%
Gnffin Topco II S.a.rl 22 22 000,00 22%
100 100 000,00 100%

W dniu 18 stycznia 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spétki podjelo uchwate nr 2
w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki do kwoty 200 000,00 ztotych w drodze podwyzszenia
warto$ci nominalnej udzialéw Spdtki z dotychczasowej wartosci nominalnej kazdego udzialy wynoszacego
1 000,00 z1 o kwote 1 000,00 zt kazdy tj. do wartosci 2 000,00 zl.

Podwyzszenie kapitalu zostalo pokryte wkladem pienieznym w wysokosci 1 000 000,00 zt proporcjonalnie
do udziatu wspélnikéw. Nadwyzka ponad 100 000,00 ziotych, tj. 900 000,00 zlotych zostata przekazana na
kapital zapasowy Spotki.

9. Wynik finansowy netto
W dniu 6 czerwca 2016 roku Zgromadzenie Wspolnikéw podjelo uchwale nr 3 o pokryciu straty za rok

ubiegly zyskiem osiagnietym w latach przyszlych.
Zarzad proponuje przeznaczy¢ zysk za biezacy rok obrotowy na pokrycie strat z lat ubiegtych.

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe 1 objasnierna stanowia integralng czesé sprawozdama finansowego
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10. Zobowiazania dlugoterminowe - struktura czasowa wedtug wymagalnosci

Stan na dzied 31.12.2016 31.12.2015
zt z¥
Zobowigzana wobec jednostek powigzanych
powyzej 3 do 5 lat 18 874,11 17 326,24
18 874,11 17 326,24
W tym:
kredyty 1 pozyczki: 18 874,11 17 326,24

Zobowiazania wobec pozostalych jednostek

powyzej 1 roku do 3 lat - 142 912 388,71
. 142 912 388,71

W tym:
obligacje: - 142 966 514,11
Razem zobowiazania 18 874,11 142 929 714,95

11. Pozyczki otrzymane i wyemitowane obligacje

Griffin Topco I
Pozyczkodawca Sdrl obligacje
Pozyczka z dnia 31.08.2015 29.12.2015
Oprocentowanie state zmienne
Waluta EUR PLN
Data zapadalnosci 31.12.2020 29.12.2017 Razem
z¥ zt z¥
Wartos¢ na 01.01.2016 17 326,24 142 966 514,11 142 983 840,35
Zwigkszeme kapitalu - 53 000 000,00 53 000 000,00
Naliczenie odsetek 877,49 12 214 918,40 12 215 795,89
Splata odsetek - (12195 283,80) (12195 283,80)
Wycena walutowa 670,38 - 670,38
Skorygowana cena nabycia - 16 265,75 16 265,75
Oplata wstepna - (2 498 343,38) (2 498 343,38)
Rozliczerne oplaty wstepne; 3082 387,07 3082 387,07
Warto$é na 31.12.2016 18 874,11 196 586 458,15 196 605 332,26
W tym:
- kapital 17 696,00 200 000 000,00 200 017 696,00
- odsetki 1178,11 73 760,00 74 938,11
- oplata wstepna (3 503 567,60) (3 503 567,60)
- skorygowana cena nabycia 16 265,75 16 265,75

Spéika w dniu 29 grudnia 2015 roku dokonala emisji obligacji serii 1A o nominalnej warto$ci 147 000 000,00
zl oraz obligacji 2A o nominalnej wartosci 53 000 000,00 zt wyemitowanych w dniu 5 maja 2016 roku.
Na podstawie uchwaly w 261/2016 Zarzadu Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 17
marca 2016 r. obligacje od dnia 22 marca 2016 r. s3 notowane w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.
Emisje zostaty dokonane w ramach programu do tacznej wartosci 300 000 000,00 z1, ktéry to program zostat
zatwierdzony Uchwatly Zarzadu Spétki nr 1 z dnia 23 listopada 2015 r. Termin wykupu obligacji ustalono
na 29 grudnia 2017 r. Obligacje oprocentowane s3 w oparciu o zmienng stope WIBOR 3M powigkszona
o marze w wysokosci 5% w skali roku.

Emisja obligacji zostala przeprowadzona na podstawie Umowy Emisyjnej z dnia 23 listopada 2015 r. zawartej
pomiedzy Spotka a mBank S.A. (,,mBank”). mBank pelnil rol¢ agenta, agenta do spraw platnosci, agenta
kalkulacyjnego, agenta technicznego, administratora zestawu, bookrunnera oraz dealera.

Wprowadzeme oraz informacje dodatkowe i objasnienua stanowia integralna czgs$¢ sprawozdania finansowego
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Zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z programem emisji opisane sa w nocie 17.

Spétka planuje wezesniejszy wykup obligacit.

12. Naleznosci i zobowigzania z tytulu podatkéw, dotacji, cel, ubezpieczen i innych swiadczen

Stan na 31.12.2016 31.12.2015
zt zt
Naleznosdi z tytulu:
-VAT 0,05 222 258,52
-CIT 20 393,00 -
Razem 20 393,05 222 258,52
13. Pozostate naleznosci i zobowigzania
Stan na 31.12.2016 31.12.2015
zt =
Zobowigzania wobec jednostek powigzanych:
- zobowigzane z tytulu otrzymanego depozytu na poczet wykupu obligacj 100 002 975,34 -
-Wynagrodznia na porgczenia 348 974,93
100 351 950,27 -
Zobowiazania wobec pozostalych jednostek:
-krotkoterrmnowe, z tytulu:
- prowizja przy emisji obligacjt 1970 000,00
- doradztwo przy emisji obligacp 922 131,00
- koszty uslug doradczych, prawnych i emusyjnych - 1300 266,00
- 4192 397,00
Razem 100 351 950,27 4192 397,00
Stan na 31.12.2016 31.12.2015
zt zt
Naleznosci od jednostek powigzanych:
-krétkoterminowe, z tytulu:
- Gnffin Topco HI Sarl 76 737,60
- Fidelin Development sp. zo.o. sk 6 456,16
83 193,76 -
Naleznosci od pozostatych jednostek:
-krétkoterminowe, z tytutu:
- sprzedaz udzaléw 1000,00 1 000,00
- SO SPV 71 Sp. zo.o. 1583,83 -
- emisja obligacji 147 000 000,00
2 583,83 147 001 000,00
Razem 85 777,59 147 001 000,00

Pozostale zobowigzania Spotki obejmuja koszty wynagrodzen za poreczenie, ustanowionych zabezpieczen
oraz prowizje zwiazane z emisja obligacji. Na dzien 31 grudnia 2015 r. obligacje w kwocie 147 000 000,00 zi
zostaly wyemitowane, jednak srodki pienigzne nie wplynely na konto Spéiki, w zwiazku z czym zostaly
wykazane w pozycji ,,Inne naleznosci krétkoterminowe”.

Pozostale naleznosci Spotki obejmuja naleznosci z tytulu sprzedazy udzialéw w spétce TOPAZ SO SPV 9
Spoéika z ograniczona odpowiedzialnoscia S.K.A. w wysokosci 1 000,00 ztotych. Zgodnie z zapisami umowy
emisyjnej, po spelnieniu okreslonych wymogdw formalnych zawartych w tejze umowie, naleznosd z tytutu

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnierua stanowia integralna cze$¢ sprawozdania finansowego
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wyplaty wplywow z obligacji zostang przekazane na rachunek bankowy Spétki. W dniu 3 pazdziernika 2016
roku zgromadzenie obligatariuszy podjeto uchwate nr 5 w sprawie zmiany Warunkéw Emisji obligacji
w zakresie warunkowego zwolnienia zabezpieczen Obligacji. W zwiazku z uchwata Spotka zawarla w dni 22
grudnia 2016 roku porozumienie, na mocy ktérego zostal stworzony depozyt w wysokosci 100 000 000,00 zt
przeznaczony na wczesniejszy wykup Obligacji zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji oraz Uchwaly.
Kwota wraz z odsetkami zostala wykazana w pozycji ,,Inne naleznosci krétkoterminowe” oraz ,,Inne

zobowiazania krétkoterminowe”.
14. Przychody i koszty odsetkowe
Rok obrotowy
Przychody odsetkowe:

- od kredytow 1 pozyczek udzielonych
- od banku

- wycena w skorygowane) cenie nabycia z uwzglednieniem oplaty wstepnej

Razem
W tym:
-zrealizowane

-niezrealizowane do 3 muesiecy

Rok obrotowy

Koszty odsetek:

- od kredyt6w 1 pozyczek otrzymanych

- od obhigacp

- prowizje od obligacy rozliczone w czasie
- odsetk budzetowe

- bankowe

Razem

W tym:

-zrealizowane

-mezrealizowane do 3 miesigcy
-nuezrealizowane od 3 do 12 muesiecy

-ruezrealizowane powyzey 12 muesigcy

01.01.2016-31.12.2016

01.01.2015-31.12.2015

zt

13 595 910,93
7 346,79
3097 266,90

zt

16 700 524,62

16 513 263,23
187 261,39

01.01.2016-31.12.2016

01.01.2015-31.12.2015

zt z¥

(877,49) (279,96)

(12 214 918,40) (54 125,40)

(3 098 652,82) (8 095,89)

(49,00) -

(0,28) 0,33)

(15 314 497,99) (62 501,58)

(15 239 860,50) (0,33)

(73 981,60) (62 221,29)
(655,89)

- (279,96)

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czes¢ sprawozdama finansowego
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15. Podatek dochodowy

Rok obrotowy 01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
zt z¥

Zysk/Strata brutto 382 840,32 (215 074,42)
Koszty bilansowe mestanowsace kosztéw uzyskama przychodow 114 154,32 183 187,65
Przychody bilansowe mepodlegajace opodatkowaniu w roku obrotowym (187 261,93) (0,28)
Koszty podatkowe niebedace kosztami bilansowymi (3 679 147,19) (600,00)
Przychody podatkowe niebedace przychodami bilansowymi 3499 430,88 -
Dochdéd do opodatkowania 130 016,40 (32 487,05)
Rozliczense strat z lat ubieglych 16 918,77 -
Podstawa opodatkowania 113 098,00 (32 487,05)
Podatek dochodowy (19%) (21 489,00) -
(21 489,00) -

Zmiana z tytulu podatku odroczonego (51 260,37) 41 118,95
Podatek dochodowy w rachunku wynikéw (72 749,37) 41 118,95

W ciggu 5 lat od zakoficzenia roku, w ktérym ztozono deklaracje, wladze podatkowe moga przeprowadzi¢
kontrole ksiag rachunkowych i rozliczen podatkowych. W wyniku tej kontroli istnieje mozliwos¢ obciazenia
Spéiki dodatkowym podatkiem wraz z karami i odsetkami. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego Zarzad nie rozpoznaje zadnych okolicznosci, ktére by wskazywaly na mozliwos¢
powstania istotnych dodatkowych zobowigzan z tego tytutu.

16. Podatek odroczony

Stan na dzien 31.12.2016 31.12.2015

zt zt

Dodatnie réznice przejsciowe miedzy wykazana w ksiggach rachunkowych
wartoscia aktywow a ich wartoscig podatkowa, w tym:

- wycena pozyczek udzielonych 3 406 822,85

- niezrealizowane rdznice kursowe - 0,28
Razem dodatnie réznice przejciowe 3 406 822,85 0,28
Rezerwa na podatek dochodowy odroczony (wedlug stawki 19%0) 647 296,34 0,05

Ujemne rdznice przejéciowe muedzy wykazana w ksiggach rachunkowych
wartoscig aktywow 1 pasywow a 1ch wartoscia podatkows, w tym:

- odebrane niezafakrurowane uslugi 21 222,00 108 446,00
- naliczone odsetki od zobowiazar finansowych 1157,45 54 405,36
- niezrealizowane r6znice kursowe 797,86 127,48
- wycena obligacji 3313 350,89 8711,82
- niezaplacone faktury - 2792,00
- niezaplacone prowizje - 8 095,89
Razem ujemne réznice przejéciowe 3336 528,20 182 578,55
Straty podatkowe do rozliczenia 16 918,77 33 837,53
Aktywa z tytwhu podatku dochodowego odroczonego (wedtug stawki

19%) 637 154,92 41 119,00

Wprowadzenie oraz mformacje dodatkowe 1 objasmena stanowia integralng czes¢ sprawozdanma finansowego
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17. Wykaz zobowigzan warunkowych i zabezpieczen majatku
Na mocy umowy emisyjnej zostaly ustanowione nastepujace zabezpieczenia roszczefi obligatariuszy
wynikajacych z obligacji:
e Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych 1 praw Spétki do kwoty 450 000 000,00 ztotych;
e  Zastaw na rachunku bankowym do kwoty 450 000 000,00 ztotych;

e Zastaw na udziatach w Spélce do kwoty 450 000 000,00 ztotych;
e  Oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji do kwoty 450 000 000,00 zlotych.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu na dzien 31 grudnia 2016 r. nie istniejq zadne inne niz wyzej wymienione
zobowigzania warunkowe 1 zabezpieczenia ustanowione na majathku.

18. Umowy nieuwzgl¢dnione w bilansie
Spotka nie byta strong istotnych uméw nieuwzglednionych w bilansie w biezacym roku obrotowym.

19. Wynagrodzenie Zarzadu

W roku obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym nie bylo naliczane i wyplacane wynagrodzenie
Zarzadu.

20. Transakcje z osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych

Spétka nie zawarla transakcji z osobami wchodzacymi w sklad organéw zarzadzajacych.

21. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2016 31,12.2015
zt z1

Naleznosci

Griffin Topco III S.4 r.l. (pozyczka udzielona wraz z odsetkami 1 prowizjams
rozliczanymi w czasie) 1346 479,48

Griffin Topco II S.4 r.l. (pozyczki udzielone wraz z odsetkami 1 prowizjam

rozliczanymi w czasie) 7 603 458,99
Griffin Topco III S.4 r.1. (pozyczka udzielona wraz z odsetkami i prowizjam
rozliczanymi w czasie) 189 036 709,80
December RE Sp. z o.0. (pozyczki udzielone wraz z odsetkamni) 5 0b0,75
Griffin Topco IIT S.4 r.l. (inne naleznosc) 76 737,60
Fidelin Development Sp. z o0.0. Sp. k. (inne naleznosci) 6 456,16
198 074 842,78 -
Zobowigzania
Griffin Topco III S.4 r.]. (pozyczka otrzymana wraz z odsetkami) 18 874,11 17 326,24
Emilia Development Sp. z o.0. (wynagrodzenie za porgczenie) 14 331,39 -
Griffin Topco 1T S.4 r.l. (wynagrodzenie za poreczenie) 36 043,84
Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k.(zobowiazanie z tytulu depozytu) 100 002 975,34
Fidelin Development Sp. z 0.0. (wynagrodzenie za poreczenie) 36 043,84
Bianco SCSp (wynagrodzenie za porgczenie) 131 277,93
Griffin Netherlands B.V. (wynagrodzenie za porgczenie) 131 277,93
100 370 824,38 17 326,24

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasniena stanowig integralna czes¢ sprawozdama finansowego
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Rok obrotowy 01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
zt zt
Przychody w okresie obrotowym
SO SPV 71 Sp. z o.0. S.K.A. (wynagrodzeme komplementanusza)* - 1 287,67
Guffin Topco III S.i r.l. (odseth od pozyczki udzieloney) 16 600 041,83 -
Guffin Topco II S.4 r.l. (odsetks od pozyczki udzielonej) 46 614,46
Gaffin Topco III S4 r.l. (odsethu od pozyczki udzielonej) 46 479,48
December RE Sp. z o.0. (odsetki od pozyczki udzieloney) 41,10 -
Opelis sp. zo.o. (odsetks od pozyczki udzielone;j) 0,75 -
16 693 177,62 1287,67
Koszty w okresie obrotowym
Gnffin Topco III S4 r.l. (odsetks od pozyczki otrzymaney) 877,49 279,96
877,49 279,96

*Dnia 2 wrzesnia 2015 roku Spotka sprzedala prawa komplementariusza SO SPV 71 Sp. zo.0. S KA.

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

22. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Spétka nie spelnia kryteriéw okreslonych Ustawa wyznaczajacych obowiazek badania sprawozdania
finansowego za rok obrotowy objety sprawozdaniem finansowym przez podmiot uprawniony. Spotka
poniosta koszty nieobowiazkowego badania przez bieglego rewidenta w kwocie 17 696,00 z1.

23. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym mialy miejsce nastepujace zdarzenia:

e W dniu 9 stycznia 2017 r. Griffin Topco III S.a r.l. sptacito 8 000 000,00 zt pozyczki;

e W dniu 9 stycznia 2017 r. Spétka zwigkszyta kwote pozyczki udzielonej do Griffin Topco IIS.arl o
kwote 8 000 000,00 zt.

e W dniu 11 maja 2017 r. w zwiazku z prawomocnym wykresleniem zastawoéw oraz hipotek
zabezpieczajacych obligacje Emitenta serii 1A oraz 2A i zwolnieniem innych zabezpieczen, Spoétka
zgodnie z raportem biezacym ESPI nr 6/2017 poinformowata o realizacji czesciowego wezesniejszego
wykupu obligacji poprzez czesciowa splate wartosci nominalnej obligacji w tacznej kwocie 120.000.000
PLN. Splata ta zostata zrealizowana w dniu 26 maja 2017 r.

e W dniu 26 maja 2017 r. Spotka zgodnie z raportem biezacym ESPI nr 7/2017 poinformowata o
wezesniejszym wykupie wszystkich obligacji serii 1A oraz 2A Spétki o lacznej wartosci nominalnej
80.000.000 PLN, ktéry zostanie przeprowadzony w dniu 29 czerwca 2017 r.

W celu pokrycia wykupu Spétka zamierza pozyskac $rodki z pozyczki od udzialowcow lub z nowej
emisji obligacji.

%,Wm ﬂ .4{ ey b‘ﬁ/

Barbara Sikora Agmveszkn czypfska-Osinska

Preges Zarsadu Petnomocnfff w igafenin MDDP Spitka % ograniczong
odpowiedsghlnosi Finanse i Ksiggowosc sp.k.

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzerue oraz informacje dodatkowe i objasmema stanowia integralna czes¢ sprawozdama finansowego
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Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
00-582 Warszawa, Aleja Szucha 6
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
nr KRS 0000465667, NIP 1182092533, REGON 146723030, kapital zaktadowy 200.000,00 PLN
tel. (22) 21 21 940, fax. (22) 21 21 999



1. INFORMACJE OGOLNE

Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia (zwana dalej ,,Spétkg” lub
»Emitentem”) powstata na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 4 lutego 2013 r. jako Batrat Spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia. Siedziba Spotki miesci sic w Warszawie, al. Szucha 6. Spéitka jest
zarejestrowana pod numerem statystycznym REGON 146723030 oraz NIP 1182092533. Spotka jest
wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XIT Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
465667. Zgodnie z umowa Spétka zostata utworzona na czas nieokreslony.

Podstawowym przedmiotem dziafalnosci Spéiki jest dziatalnosé finansowa.

Na ostatni dzie okresu objetego raportem rocznym, ani na ostatni dzien okresu poréwnawczego,
Emitent nie posiadat podmiotéw zaleznych, wspétzaleznych czy stowarzyszonych ani nie posiadat
udziatléw mniejszosciowych w innych jednostkach wobec tego nie tworzyt grypy kapitalowej i nie
sporzadzat skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

Zasady sporzgdzenia rocznego sprawozdania finansowego zostaly opisane w rocznym sprawozdaniu
finansowym Emitenta.

2. ISTOTNE ZDARZENIA WPLYWAJACE NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI, JAKIE
NASTAPILY W ROKU OBROTOWYM ORAZ PO JEGO ZAKONCZENIU DO DNIA
SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

W dniu 29 grudnia 2015 roku Spétka wyemitowata obligacje serii 1A o facznej wartosci 147,000,000
zt z terminem zapadalnosci 2 lata, natomiast 5 maja 2016 roku Spétka wyemitowala obligacje serii 2A
o facznej wartosci 53,000,000 zt z terminem zapadalnosci 29 grudnia 2017 roku. Pozyskane $rodki
Spétka przeznaczyta na udzielenie finansowania podmiotom z Grupy Griffin Real Estate (,Grupa®).
Pozyczki zostaly przelane na konta pozyczkobiorcow odpowiednio 25 lutego 2016 r. oraz 19 maja
2016 .

W dniu 18 stycznia 2016 r. nastgpito podwyzszenie kapitatu zakladowego Spétki do kwoty 200 tys. zi.

W dniu 25 stycznia 2016 1/ z funkcji Prezesa Zarzadu Spélki zrezygnowat pan Pawel Wolkanowicz, W
tym samym dniu na stanowisko Prezesa Zarzadu Spétki zostata powotana pani Barbara Sikora.

W dniu 23 grudnia 2016 r. Emitent poinformowat o fakcie zawarcia przez Fidelin Development Sp.
z 0.0. sk. sprzedazy nieruchomosci CH Towarowa stanowiacej zabezpieczenie obligacji Emitenta.
Zgodnie z mechanizmem opisanym w Warunkach Emisji Obligacji, w zwiazku z prawomocnym
wykresleniem zastawéw oraz hipotek zabezpieczajacych obligacje Emitenta serii 1A oraz 2A i
zwolnieniem innych zabezpieczen, w dniu 11 maja 2017 r. Spétka poinformowala obligatariuszy o
realizacji czgsciowego wezesniejszego wykupu Obligacji poprzez czesciows splatg wartosci nominalnej
Obligacji w facznej kwocie 120.000.000 PLN (kwocie zapewniajacej utrzymanie wskaznika
nadzabezpieczenia na wymaganym poziomie). Sptlata ta zostala zrealizowana w dniu 26 maja 2017 r.

W dniu 26 maja 2017 r. Spétka poinformowata o wezesniejszym wykupie wszystkich obligacji serii 1A
oraz 2A Spoéiki o facznej wartosci nominalnej 80.000.000 PLN, ktéry zostanie przeprowadzony w dniu
29 czerwca 2017 roku. W celu pokrycia wykupu Spétka zamierza pozyskaé érodki z pozyczki od
udzialowcow lub z nowej emisji obligacji.
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3. PRZEWIDYWANY ROZWOJ SPOLKI

W planach Spéiki s dalsze emisje obligacji. Wplywy z emisji obligacji Spotka przeznaczy na udzielenie
kolejnych pozyczek spétkom Grupy, a te wykorzystaja je na finansowanie projektow inwestycyjnych w
sektorze nieruchomosci.

4. SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI

Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli.

Nazwa wskaznika 2016 2015
Wskaznik ptynnosci I 0,3 0,2
Wskaznik ptynnosci II 0,3 32,9
Trwalos¢ struktury finansowania 0,7% 97,0%
Stopa zadluzenia 99,3% 99,5%

Pogorszenie wskaznika ptynnosci II wynika z faktu, iz calo$é¢ zobowigzania z tytulu wyemitowanych
obligacji, ktorej termin wymagalnosci przypada w dniu 29 grudnia 2017 r., zostala zaprezentowana
w ramach zobowiazan krétkoterminowych. W dniu 26 czerwca 2017 r. Emitent dokonat czg$ciowego
wykupu obligacji w kwocie 120.000.000 PLN, wykup pozostalego zobowigzania z tytulu emisji
obligacji, zgodnie z raportem biezacym ESPI nr 7/2017 Spétki z dnia 26 maja 2017 r. zaplanowany
zostal na dzien 29 czerwca 2017 r. (szczegoly opisane zostaty w punkcie 2 powyzej).

Szczegotowe informacje na temat sytuacji finansowej Spotki zaprezentowane zostaly
w sprawozdaniu finansowym Spotki za biezacy rok obrotowy.

5. WAZNIEJSZE OSIAGNIECIA W DZIEDZINIE BADAN I ROZWOJU

TECHNICZMEGO

Griffin Real Invest Sp. z 0.0. nie prowadzi dzialan w zakresie badan i rozwoju technicznego.

6. INFORMACJA O NABYCIU UDZIALOW WLASNYCH

Na dzien 31.12.2016 r. Griffin Real Invest Sp. z 0.0. nie byla w posiadaniu udzialéw wiasnych.

7. ODDZIALY (ZAKEADY) POSIADANE PRZEZ JEDNOSTKE
Nie dotyczy. Spotka nie posiada wewngtrznych jednostek organizacyjnych sporzadzajacych

samodzielne sprawozdanie finansowe.

8. INFORMACJE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH I ISTOTNYCH RYZYKACH

Dziatalno$é Spotki jest zwigzana z pozyskiwaniem funduszy na realizacj¢ planéw inwestycyjnych
Grupy Griffin Real Estate.



Poza tymi wskazanymi w sprawozdaniu finansowym Spétki do istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen
dziatalnosci Spétki oraz Grupy Griffin Real Estate nalezy zaliczy¢:

= Charakter prowadzonej dzialalnosci — moment poniesienia nakladéw na projekt a moment
realizacji przychodow ze sprzedazy

Podstawg funkcjonowania Grupy Griffin Real Estate jest dziatalnos¢ inwestycyjna oraz
deweloperska. Giéwna cechg tej dziatalnosci jest koniecznogé zaangazowania przez Grupg
znacznych srodkéw na nabycie projektu lub przygotowanie produktu gotowego do sprzedazy
(nakfady na zakup nieruchomosci, prace studialne, projektowe, budowlane, marketing i promocj¢)
na wytworzenie nieruchomosci inwestycyjnych przeznaczonych na dtugoterminowy wynajem.
Okres prowadzenia projektu od momentu rozpoczecia do chwili uzyskania srodkéw z jego sprzedazy
lub rozpoczgcia generowania przychodéw z tytutu najmu powierzchni moze byé wydluzony.
W zwigzku z tym moment ponoszenia nakladéw na realizacje moze byé znacznie oddalony
od momentu uzyskania przychodu z tego tytutu. Grupa jest bardzo zdywersyfikowana oraz posiada
wiele projektéw na réznym etapie zycia dzigki czemu momenty uzyskania wplywéw ze sprzedazy
projektow sa roztozone w czasie

® Ryzyko otoczenia prawno-administracyjnego oraz restrykcyjne przepisy stwarzajgce mozliwosci
wydtuzenia procesu administracyjnego

Z procesem inwestycyjnym w dziafalnosci na rynku nieruchomosci zwigzane sg dlugotrwale
i skomplikowane procedury prawne dotyczace m.in. wpiséw do ksiag wieczystych, uzyskanie
decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy i za gospodarowania terenu i pozwolen na
budowg. Jednoczesnie duze uprawnienia dla strony trzeciej ingerencji w przebieg procedur
administracyjnych niejednokrotnie wydluzaja ten proces, wplywajac na termin zakofczenia
i rentowno$¢ danej inwestycji. Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na uzaleznienie instytucji od sytuacji
politycznej. To ryzyko adresowane jest dzigki wspétpracy na kazdym etapie realizowania inwestycji
ze specjalistami najwyzszej klasy oraz profesjonalnemu przygotowaniu realizacji wszelkich
procesow.,

® Ryzyko nasilenia si¢ konkurencji

Grupa prowadzi dzialalno$¢ na konkurencyjnym rynku nieruchomosci. Obecnie rynek
nieruchomosci jest rynkiem najemcow, a rosnaca liczba nieruchomosci handlowych i biurowych te¢
konkurencj¢ zaostrza. Ponadto rynek nieruchomosci w Polsce pod wzgledem rentownosci stanowi
duzg atrakcje w poréwnaniu do ustabilizowanych rynkéw Europy zachodniej dla uznanych
koncernéw zagranicznych, ktére koncentrujg si¢ na realizacji znacznych projektow w najwiekszych
miastach Polski.

Grupa Griffin Real Estate, do ktérej nalezy Emitent, inwestuje w najatrakcyjniejsze nieruchomosci
znajdujace si¢ w Scistych centrach miast oraz dba, by standard tych nieruchomosci byt wysoki, a
szeroka wspllpraca z najwigkszymi sieciami najemcéw handlowych gwarantuje stabilng baze
najemcow centréw handlowych.

* Ryzyka zwiqzane z wynajmowaniem oraz zarzqdzaniem i utrzymaniem nieruchomosci

Dzialalnos¢ Grupy Griffin Real Estate zaklada, ze spétki celowe Grupy beda wynajmowaty
powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalno$é moze narazaé je na odpowiedzialno$é
wynikajaca

z umo6w najmu badz tez ze zobowigzan poprzedzajacych zawarcie tych uméw (np. oddania w najem
okreslonej powierzchni w danym terminie). Odpowiedzialno$é ta moze obejmowaé m.in. roszczenia



najemcow o odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen, spotki
z Grupy, do ktorej nalezy Emitent, moga ponies¢ okreslone koszty wynikajace z ich zaspokojenia.

Dzialalnosé polegajagca na wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze konieczno$¢ znalezienia
podmiotow zainteresowanych najmem powierzchni, jak rowniez ryzyko niewyplacalnosci najemcéw
badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia uméw najmu. Jesli spétkom z Grupy nie uda si¢
pozyskaé najemcéw, badz tez przedtuzyé zawartych uméw najmu na korzystnych dla Emitenta
warunkach moze to mieé niekorzystny wpltyw na sytuacje finansowg Grupy. Nadto, jesli zdolnosé
finansowa najemcow pogorszy si¢ w krotkim lub $rednim terminie, tak ze nie beda oni w stanie
wykonywa¢ swoich zobowigzan wzgledem wynajmujacych, wéwczas dochody Grupy z tytutu
najmu moga ulec istotnemu zmniejszeniu.

Grupa przywiazuje duza uwage do tego, by przychody z najmu pochodzily w wigkszosci od firm
o zdrowej sytuacji finansowej, zweryfikowanych, w tym zwlaszcza najemcow sieciowych. Kondycja
finansowa ma znaczacy wpltyw na osiagane wplywy z najmu przez Grupe Griffin Real Estate.
Ponadto w celu ograniczenia negatywnego wptywu tego ryzyka, Grupa diagnozuje na biezaco stan i
perspektywy popytu na tym rynku oraz podejmuje dziatania marketingowe.

Z wynajmem nieruchomos$ci zwigzana jest takze konieczno$¢ jej nalezytego utrzymania.
Aby utrzymywa¢é atrakcyjno$¢ 1 dochodowo$¢ nieruchomosci w dlugim terminie, nieruchomosé
musi byé utrzymywana w dobrym stanie, a w niektérych przypadkach moze wymagaé ulepszen
w celu sprostania zmieniajagcym si¢ potrzebom rynku. Przewiduje si¢, ze wigkszo$¢ nieruchomosci
wznoszonych w ramach projektéw deweloperskich Grupy Griffin Real Estate i przeznaczonych pod
wynajem, po ich wybudowaniu bedzie wymagala w ciggu pierwszych lat eksploatacji jedynie
standardowej konserwacji. W poézniejszym okresie konserwacja lub podniesienie standardu
nieruchomosci moze si¢ wigzaé z istotnymi kosztami, jakie ponies¢ beda musiaty spotki z Grupy,
jesli nadal bedg wiascicielem nieruchomosci.

Wszystkie te okolicznosci mogg mieé istotny negatywny wplyw na dzialalno$¢ oraz sytuacje
finansowa Grupy. Nalezy jednak podkresli¢, ze obecnie wynajem nieruchomosci nie stanowi istotnej
czesci prowadzonej przez Grupg dziatalno$ci. Emitent przewiduje ponadto, Ze nieruchomosci bedace
przedmiotem projektéw deweloperskich bgda stanowily jego wlasnosé przez okres maksymalnie
kilku lat, do czasu ich sprzedazy podmiotom zajmujacym si¢ profesjonalnie zarzadzaniem
nieruchomosciami. Wyzej opisane czynniki, jakkolwiek istotne, winne by¢ oceniane przy
uwzglednieniu tych zastrzezen.

Ryzyko uzaleinienia Grupy Griffin Real Estate od wykonawcow zewnetrznych

Grupa pehi rolg inwestora dla realizowanych inwestycji budowlanych. Wykonawstwo powierza
podmiotom wylanianym na podstawie procedury przetargowej. Realizacja tych obiektow,
terminowo$é wykonania, a takze ewentualny wzrost kosztow w duzej czgici zalezy od tych
podmiotéw. Czynnik ten jednak w znacznym stopniu jest wyeliminowany przez réznego rodzaju
zabezpieczenia zawarte w umowach o wykonawstwo obiektow budowlanych.

Ryzyko zwigzane z transakcjq zakupu nieruchomosci

Zakup nieruchomosci wymaga zawarcia umowy sprzedazy z jej zbywca. Wady prawne takiej umowy
lub niedopelienie wymogéw formalnych (np. wpis do ksiggi wieczystej, prawo pierwokupu,
zezwolenia wlasciwych organéw) moze, w skrajnym przypadku, doprowadzi¢ do stwierdzenia
niewaznosci zawartej transakcji.

W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent i spotki celowe beda korzysta¢ z doradcé6w prawnych
o odpowiedniej renomie, posiadajacych do$wiadczenie w dziataniu na rynku nieruchomosci.

%



® Ryzyko blednej wyceny nieruchomosci

Wycena nieruchomosci dokonywana jest na etapie zakupu nieruchomosci oraz na etapie sprzedazy.
Wartos¢ nieruchomosci jest ksztaltowana m.in. przez nastepujace czynniki: lokalizacje, atrakcyjnosé
i funkcjonalno$¢ projektu architektonicznego oraz  standard wykonania. Ewentualne
nieprawidtowosci lub bledne zatozenia dla wyceny nieruchomosci mog3 przyczynié si¢ do nabycia
nieruchomosci po cenie zawyzonej lub sprzedazy po cenie nizszej od wartosci rynkowej, a w
konsekwencji doprowadzi¢ do pogorszenia rentownosci dzialalnosci, sytuacji finansowej oraz
perspektyw rozwoju Grupy.

Czynnikiem ograniczajacym ryzyko jest takze doswiadczenie i kompetencje pracownikéw Grupy
Emitenta i jej podmiotéw zaleznych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze wycena nieruchomosci
dokonywana jest na okreslong date i nie ma gwarancji, ze dane w niej zawarte precyzyjnie oddaja
wartos¢ rynkowg nieruchomosci Grupy na inny moment. W szczegolnoscei istnieje ryzyko, iz w
wyniku zmian koniunktury i otoczenia rynkowego, pomimo dochowania nalezytej starannosci w
wycenie nieruchomosci na moment jej zakupu, warto$é rynkowa nieruchomosci w pOzniejszym
czasie — w tym na moment jej sprzedazy — bedzie nizsza.

Ryzyko utraty osob kluczowych

Grupa uzalezniona jest od oséb kluczowych peiacych funkcje kierownicze, posiadajacych
doswiadczenie i kompetencje w zakresie prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej, a w
szczegdlnosci cztonkéw Zarzadu. Odejécie ktérejkolwiek z os6b kluczowych moze mie¢ negatywny
wplyw na zdolnos¢ Grupy do prowadzenia dzialalnosci, a w efekcie moze mie¢ negatywny wplyw
na wyniki, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zmiany przeplywow pieniginych w wyniku zmiany stép procentowych

Podstawowym ryzykiem jest ryzyko stopy procentowej, ktére moze by¢ ograniczone poprzez
naturalne zabezpieczenie lub przez zawarcie odpowiednich instrumentéw zabezpieczajacych. Jako,
ze obligacje serii 1A wyemitowane w grudniu 2015 roku oraz obligacje serii 2A wyemitowane w
maju 2016 r. oprocentowane s3 w oparciu o zmienng stope WIBOR 3M powigkszona o marze¢ w
wysokosci 5% w skali roku, Spotka udziela pozyczek, ktérych oprocentowanie jest rowniez oparte
0 zmienng stopg procentowg WIBOR 3M.

Ryzyko utraty plynnosci

Fundusze Grupy osiagnely etap dojrzatosci, a wigkszos¢ projektow, w ktdre Grupa zainwestowata
przynosi stabilny dochéd lub jest atrakcyjnym produktem inwestycyjnym, ktéry moze byé w kazdej
chwili sprzedany. Sa to wysoce pewne zrédta splaty wierzytelnosci Obli gatariuszy.

Emisja obligacji zabezpieczona jest porgczeniami spotek Grupy oraz hipotekami ustanowionymi na
nieruchomosciach Grupy.

Sytuacja spoleczno-ekonomiczna

Na realizacj¢ zalozonych przez Grupe Griffin Real Estate celéw strategicznych i osiagane przez
niego wyniki finansowe oddzialuja miedzy innymi czynniki makroekonomiczne, ktorych wplyw jest
niezalezny od dziatan Grupy. Do tych czynnikow zaliczyé mozna: inflacje, og6lng kondycje polskiej
gospodarki, zmiany sytuacji gospodarczej, wzrostu produktu krajowego brutto, wzrostu realnych
dochodéw spoleczeiistwa, polityki podatkowej. Zmiany wskaznikéw makroekonomicznych mogg
wplyna¢ na zmniejszenie planowanych przychodéw badz na zwigkszenie kosztow dziatalnosci. Ma



s

to szczegblnie istotne znaczenie w sytuacji obnizenia wzrostu produktu krajowego brutto,
poglebiania deficytu budzetowego oraz wzrostu bezrobocia, co w konsekwencji doprowadzi do
spadku realnych dochodéw ludnosci.

W czasie minionych kryzysoéw Polska gospodarka dowiodta, ze jest stabilnym krajem, stosunkowo
odpornym na zawirowania na rynkach $wiatowych, co pozytywnie wplywa na zainteresowanie
inwestorow $wiatowych lokalnymi aktywami.

Dywersyfikacja dziatalnosci Grupy Griffin Real Estate, zardwno Jesli chodzi o obszary dziatalnoéci
Jak i etapy zycia projektéw nieruchomosciowych pozwala uniezaleznié si¢ od biezacych wahan na
rynku.

Ryzyka zwigzane z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od 0s6b prawnych oraz
obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spolecznymi podlegaja czgstym zmianom. Te czeste
zmiany powodujg brak odpowiednich punktéw odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne
ustanowione precedensy, ktére moglyby mieé¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawieraja
rowniez niejasnosci, ktére powoduja réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow
podatkowych, zaréwno pomiedzy organami pafistwowymi jak i organami panstwowymi i
przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przykiad kwestie celne czy dewizowe)
moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione s3 do nakladania wysokich kar i
grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowiazania podatkowe, wynikajace z kontroli, musza zostaé
zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, Ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
wigksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg sig
zmieni¢ w przyszlosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.

Barbara Sikora
Prezes Zarzgdu
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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dla Zgromadzenia Wspélnikéw Griffin Real Estate Invest Spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscig

Sprawezdanie z badania sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony
dnia 31 grudnia 2016 roku Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
(»Spotka™) z siedziba w Warszawie, al. Szucha 6, na ktére skladajg si¢ wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 roku, rachunek zyskéw i strat, rachunek
przeplywow pienigznych, zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2016 roku dodnia 31 grudnia 2016 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,,zalgczone
sprawozdanie finansowe™).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu Spotki za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacj¢ zgodnie z ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa. Zarzad Spétki jest rowniez
odpowiedzialny za kontrole wewngtrzng, ktora uznaje za niezbgdng dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Zarzad Spétki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe speiniato wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o zalaczonym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci
oraz zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw
z dnia 10 lutego 2015 roku z pézn. zm. (,,Krajowe Standardy Rewizji Finansowej”). Standardy te
wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajgca pewnosé, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.

ERNST & YOUNG W POLSCE JEST CZLONKIEM GLOBALNEJ PRAKTYKI ERNST & YOUNG
£rnst & Young Audyt Polska spéitka z ograniczong odpowledzlainascly sp. k
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Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Dobor procedur badania zalezy od osadu biegtego rewidenta,
wtym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bigdem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dziatanie
kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotke
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur
badania, nie zas$ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewngtrznej Spétki. Badanie obejmuje
takze oceng odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad Spotki wartosci szacunkowych, jak roéwniez ocemg ogdlnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Zgodnie z Krajowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt. 5 koncepcja istotnosci stosowana jest
przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie
wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztaicer oraz nieskorygowanych znieksztaicen, jesli
wystepujg, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii bieglego rewidenta.
W zwigzku z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w opinii bieglego rewidenta, w tym
stwierdzenia dotyczace innych wymogéw prawa i regulacji wyrazane s3 z uwzglednieniem
jakosciowego i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osadem
biegtego rewidenta.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajacy i odpowiednia
podstawg do wyrazenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe:

- przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzien 31 grudnia
2016 roku oraz jej wyniku finansowego i przeplywéw pienigznych zarok obrotowy od dnia 1

stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku, zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowosci i przyjgtymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

— zostalo sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spétke przepisami prawa i postanowieniami
umowy Spéiki.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z ustawg o rachunkowosci oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad Spétki jest

zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnosci (,sprawozdanie z dzialalnosci”)
spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.



EY

Bullding a better
working world

Naszym obowiazkiem bylo, w zwiagzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie si¢ z trescig sprawozdania z dzialalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy s3 one zgodne z informacjami
zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie
o$wiadczenia, czy w $wietle naszej wiedzy o Spélce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliémy w sprawozdaniu z dziafalnosci istotne znieksztalcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniajq postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Spodlce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego nie stwierdzili$my istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.

Warszawa, dnia 30 maja 2017 roku

Kluczowf?b’ Rewident
L ,/

Prze{ny;?aw Orlonek
Blegly Rewident Ernst & Young Audyt pojg,
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Ernst & Young Audyt Polska spotka
2z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k.
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GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

I. CZESC OGOLNA

1. Informacje ogdlne
Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia (,,Spotka™) zostata utworzona
Aktem Notarialnym z dnia 4 lutego 2013 roku. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie, al. Szucha 6.

Na mocy uchwaly nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikéw z dnia 7 grudnia 2015 r. Spotka
dokonata zmiany nazwy na Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.

W dniu 12 czerwca 2013 roku Spétka zostala wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000465667.

Spotka posiada numer NIP: 1182092533 nadany w dniu 5 grudnia 2014 roku oraz symbol REGON:
146723030 nadany w dniu 18 grudnia 2014 roku.

Spotka nalezy do grupy kapitalowej Griffin Topco III S. é r.1. Informacje o transakcjach z jednostkami
powiazanymi Zzostaly zamieszczone w nocie 21 dodatkowych informacji i objasnien do zbadanego
sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2016 roku.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosci Spdéiki jest dzialalnosé finansowa.

W dniu 31 grudnia 2016 roku kapital podstawowy Spotki wynosit 200 000 zlotych. Kapital wiasny
Spoiki na ten dzien wynosit 2 089 185 ztotych.

Zgodnie z wyciggiem z Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 30 maja 2017 roku struktura wiasnosci
kapitatu podstawowego Spotki byta nastepujgca:

Wartosc .
. Udzial w
Liczba udziatéw  Liczba glosow nor'nmalna kapitale
udziatow (w
zhotych) podstawowym
Griffin Topco III
Sarl 78 78 156 000 78%
Griffin Topco II
Sarl 22 22 44 000 22%

W okresie od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016 roku oraz od dnia bilansowego do daty opinii
nie bylo zmian w strukturze wiasnosci Spéiki.

W okresie sprawozdawczym kapital podstawowy Spotki zostat podniesiony do kwoty 200 000,00 zt.
W sklad Zarzadu Spoétki na dzief 30 maja 2017 roku wchodzili:

Barbara Sikora - Prezes Zarzadu

Dnia 25 stycznia 2016 roku Pawet Wotkanowicz zostat odwotany z funkcji Prezesa Zarzadu, a na jego
miejsce zostata powolana Barbara Sikora.
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2. Sprawozdanie finansowe

2.1 Opinia bieglego rewidenta oraz badanie sprawozdania finansowego

Ernst & Young Audyt Polska spéika z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. z siedzibg w Warszawie,
Rondo ONZ 1 jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na listg
pod numerem 130.

Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. w dniu 25 stycznia 2017
roku zostata wybrana przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw do badania sprawozdania
finansowego Spéiki.

Emnst & Young Audyt Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig sp. k. oraz kluczowy biegly
rewident spelniajg, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych
rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
o nadzorze publicznym, warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej opinii o sprawozdaniu
finansowym.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 27 marca 2017 roku z Zarzagdem Spotki przeprowadzilismy
badanie sprawozdania finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o sprawozdaniu finansowym na podstawie przeprowadzonego
przez nas badania. Przeprowadzone w trakcie badania sprawozdania finansowego procedury byly
zaprojektowane tak, aby umozliwié wydanie opinii o sprawozdaniu finansowym traktowanym jako
catosé. Nasze procedury nie obejmowaty uzupeiajgcych informacji, ktére nie maja wplywu
na sprawozdanie finansowe traktowane jako calos¢.

Na podstawie naszego badania, z dniem 30 maja 2017 roku wydalismy opini¢ bieglego rewidenta
bez zastrzezen o nastepujgcej tresci:

»Dla Zgromadzenia Wspélnikéw Griffin Real Estate Invest Spélka z ograniczong
odpowiedzialno$cig

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

PrzeprowadziliSmy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakorczony
dnia 31 grudnia 2016 roku Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
(..Spotka™) z siedzibg w Warszawie, al. Szucha 6, na ktore skiadaja si¢ wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 roku, rachunek zyskow i strat, rachunek
przeplyw6w pienig¢znych, zestawienie zmian w Kkapitale wiasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2016 roku dodnia 31 grudnia 2016 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,zalgczone
sprawozdanie finansowe”),

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu Spotki za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelng prezentacjg¢ zgodnie z ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujacymi przepisami prawa. Zarzad Spoétki jest réwniez
odpowiedzialny za kontrolg wewnetrzng, ktérg uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajacego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.
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Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe speinialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Jestesmy odpowiedzialni za wyrazenie opinii o zalgczonym sprawozdaniu finansowym na podstawie
przeprowadzonego przez nas badania.

Badanie przeprowadzilismy stosownie do postanowiefi rozdzialu 7 ustawy o rachunkowosci
oraz zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwata nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
zdnia 10 lutego 2015 roku z péin. zm. (,,Krajowe Standardy Rewizji Finansowej”). Standardy
te wymagajg przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajgca pewnos¢, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.

Badanie polega na przeprowadzeniu procedur stuzgcych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Dobér procedur badania zalezy od osgdu bieglego rewidenta,
wtym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bigdem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwage dzialanie
kontroli wewngtrznej, w zakresie dotyczgcym sporzadzania i rzeteinej prezentacji przez Spétke
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur
badania, nie zas wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki. Badanie obejmuje
takze oceng odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad Spotki wartosci szacunkowych, jak réwniez oceng ogodlnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Zgodnie z Krajowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt. 5 koncepcja istotnosci stosowana jest
przez bieglego rewidenta zaréwno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie
wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych znieksztalcen, jesli
wystepuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii biegtego rewidenta.
W zwiazku z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w opinii bieglego rewidenta, w tym
stwierdzenia dotyczace innych wymogoéw prawa i regulacji wyrazane sg z uwzglednieniem
Jjakosciowego i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osadem
bieglego rewidenta.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowia wystarczajgcg i odpowiednig
podstawe do wyrazZenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

— przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2016

~ roku oraz jej wyniku finansowego i przeplywdw pienigznych zarok obrotowy od dnia
1 stycznia 2016 roku do dnia 31 grudnia 2016 roku, zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami
ustawy o rachunkowosci i przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

— zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg rachunkowych,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spotke przepisami prawa i postanowieniami
umowy Spotki.
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Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

Opinia na temat sprawozdania z dzialalnosci
Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje sprawozdania z dziatalnosci.

Za sporzadzenie sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z ustawg o rachunkowosci oraz innymi
obowiazujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad Spotki jest
zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnogci (»sprawozdanie z dzialalnosci”)
spetnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie si¢ z trescig sprawozdania z dziatalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy s3 one zgodne z informacjami
zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie
o$wiadczenia, czy w swietle naszej wiedzy o Spélce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliémy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotne znieksztatcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzgledniaja postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Spélce i Jjej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego nie stwierdziliémy istotnych znieksztaicen w sprawozdaniu z dzialalno$ci.”

Badanie sprawozdania finansowego Spéiki przeprowadziliSmy w okresie od 2 listopada 2016 roku
do 25 listopada 2016 oraz od 9 stycznia 2017 do 30 maja 2017 roku, w tym w miejscu gdzie prowadzone
s ksiegi rachunkowe Spétki od 9 stycznia 2017 roku do 28 stycznia 2017 roku.

2.2 Oswiadczenia otrzymane i dostgpno$é danych

Zarzad potwierdzit swoja odpowiedzialno$é za rzetelnosé i jasnosé sprawozdania finansowego jak
réwniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajgcymi zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz oswiadczyl, iz udostepnit nam wszystkie dane finansowe, ksiegi rachunkowe i inne
wymagane dokumenty oraz udzielit niezbednych wyjasnien. Otrzymali$my réwniez pisemne
oswiadczenie z dnia 30 maja 2017 roku Zarzadu Spétki o:

* kompletnym ujgciu danych w ksiggach rachunkowych;
» wykazaniu wszelkich zobowigzar warunkowych w sprawozdaniu finansowym, oraz

» ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen, ktore nastapily po dacie
bilansu do dnia zlozenia o§wiadczenia.
W oswiadczeniu potwierdzono, ze przekazane nam informacje byly rzetelne i prawdziwe zgodnie
z przekonaniem i najlepszg wiedzg Zarzadu Spétki i objely wszelkie zdarzenia moggce mie¢ wplyw
na sprawozdanie finansowe.
Jednoczesnie oswiadczamy, ze w trakcie badania sprawozdania finansowego nie nastapily ograniczenia
zakresu badania.

2.3 Informacje o sprawozdaniu finansowym Spélki za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2015 roku zostato zbadane przez
Przemystawa Orlonka, kluczowego bieglego rewidenta nr 10059, dzialajgcego w imieniu
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Ernst & Young Audyt Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnosci sp. k., z siedzibg w Warszawie,
Rondo ONZ 1, firmy wpisanej na listg podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowa Radg¢ Bieglych Rewidentéw pod numerem 130. Dzialajacy w imieniu
podmiotu uprawnionego kluczowy biegly rewident wydat o tym sprawozdaniu finansowym za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku opini¢ bez zastrzezen. Sprawozdanie finansowe Sp6tki za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2015 roku zostalo zatwierdzone na Zgromadzeniu Wspélnikéw w dniu
6 czerwca 2016 roku, na ktérym wspdlnicy podjeli uchwale, ze strata za rok 2015 zostanie pokryta
wypracowanym zyskiem z tytutu przyszlych okreséw.

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoriczony dnia 31 grudnia 2015 roku wraz z opinia bieglego
rewidenta, odpisem uchwaly o zatwierdzeniu sprawozdania finansowego, odpisem uchwaty o pokryciu
straty, sprawozdaniem z dziatalnosci Spétki zostaly ztozone w dniu 9 czerwca 2016 roku w Krajowym
Rejestrze Sgdowym.

Zatwierdzony bilans zamknigcia na dzied 31 grudnia 2015 roku zostat prawidlowo wprowadzony
do ksiagg rachunkowych jako bilans otwarcia na dzien 1 stycznia 2016 roku.

3. Sytuacja finansowa

3.1 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

PoniZej przedstawiono wybrane wskazniki charakteryzujgce sytuacje finansowa Spotki w latach
2015 - 2016, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych
za lata zakonczone dnia 31 grudnia 2016 roku i dnia 31 grudnia 2015 roku.

2016 2015 2014
suma bilansowa 299751810 148215878 4 634
kapital wlasny 2089 185 779 094 3050
wynik finansowy netto 310091 -173955  -1950
rentowno$é majgtku (%) 0,1% -0,1%  -42,1%

wynik finansowy netto x 100%
suma aktywow
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rentownos$¢ kapitatu wlasnego (%)

wynik finansowy netto x 100%

kapitat wlasny na poczatek okresu

Plynnosé — wskainik plynnosci I

aktywa obrotowe ogélem

zobowigzania krétkoterminowe
plynnosé — wskaznik plynnosci ITI

srodki pienieZzne

zobowigzania krétkoterminowe

szybkosé¢ obrotu naleznosci

naleznosci z tytuhu dostaw i ushug x 365 dni

przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw
i materialow

okres splaty zobowigzan

zobowigzania z tytutu dostaw i ustug x 365 dni

koszty dziatalnosci operacyjnej

trwalosé struktury finansowania (%)

(kapitat wiasny + rezerwy i zobowiazania
dlugoterminowe) x 100%

suma pasywow

! Wskazniki dla lat 2014 oraz 2015 nie zostaly zaprezentowane ze wzgledu fa

39,8%

0,003

n/d

259 dni

0,9%

dzialalnosci Spotki i nie s3 w zwiazku w tym porownywalne z rokiem 2016,

n/d!

32,9

0,21

449 dni

619 dni

97,0%

n/d!

2,9

2,78

n/d

296 dni

65,8%

kt ze dotycza poczatkowej fazy



GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

obcigzenie majatku zobowigzaniami (%) 99,3% 99,5%  34,2%

(suma pasywow- kapital wlasny) x 100%

suma aktywow
wskaznik inflacji:
$rednioroczny -0,60% -0,90% 0,00%
od grudnia do grudnia 0,80% -0,50% -1,00%

3.2 Komentarz

Przedstawione wskazniki wskazuja na nastgpujace trendy:

* Wskainik rentownosci majatku w 2016 roku osiagnal wartosé 0,1% w poréwnaniu

do -0,1% w 2015 roku oraz -42,1% w 2014 roku;

¢ Wskaznik rentownosci kapitatu wiasnego w 2016 roku osiagngt poziom 39,8%;

* Wskaznik plynnosci I wyniést 1,0 na dzien 31 grudnia 2016 roku i zmalat w poréwnaniu
do stanu na dzieri 31 grudnia 2015 roku oraz na dzien 31 grudnia 2014 roku, kiedy wyniést
odpowiednio 32,9 oraz 2,9;

e  Wskasnik ptynnosci III wyniést 0,003 na dzien 31 grudnia 2016 roku i zmalal w
poréwnaniu do danych na dzieri 31 grudnia 2015 oraz na dzien 31 grudnia 2014 roku, kiedy
wyni6st odpowiednio 0,21 oraz 2,78;

e Wskaznik szybkosci obrotu naleznosciami wyniost 449 dni w roku 2015;

e Wskaznik okresu spiaty zobowiazan wyni6st 259 dni w 2016 roku i zmalat w poréwnaniu
do 2015 roku oraz 2014 roku, kiedy wyni6st odpowiednio 619 dni oraz 296 dni;

e Wskaznik trwatosci struktury finansowania wyni6st 0,9% na dzien 31 grudnia 2016 roku
i zmalat w poréwnaniu do stanu na dzien 31 grudnia 2015 oraz na dzieni 31 grudnia 2014,
kiedy wynidst odpowiednio 97,0% oraz 65,8%;

e Wskaznik obcigzenia majatku zobowigzaniami wynidst 99,3% na dzier 31 grudnia 2016,
99,5% na dzien 31 grudnia 2015 roku oraz 34,2% na dzier 31 grudnia 2015 roku.

3.3 Kontynuacja dzialalnosci

Podczas naszego badania nic nie zwrdcilo naszej uwagi, co powodowaloby nasze przekonanie,
ze Spotka nie jest w stanie kontynuowaé¢ dzialalnosci przez co najmniej 12 miesigey liczac od dnia
31 grudnia 2016 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania bad% istotnego
ograniczenia przez nig dotychczasowej dzialalnosci.

W nocie 4 wprowadzenia do zbadanego sprawozdania finansowego Spélki za rok zakoficzony dnia
31 grudnia 2016 roku Zarzad wskazal, ze sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dzialalnosci przez Spotkg¢ przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy od dnia
31 grudnia 2016 roku i ze nie wystgpuja okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuowania
dzialalnosci przez Spotke.

8/10

{



GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w ztotych)

CZESC SZCZEGOLOWA

1. Prawidlowo$¢ stosowanego systemu ksiggowosci

Ksiggowos¢ Spotki prowadzona jest przy wykorzystaniu systemu komputerowego RAKS SQL
przezMDDP Sp. z o.0. Finanse i Ksiggowos¢ Sp. k. Spétka posiada aktualng dokumentacje,
o ktérej mowa w art. 10 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa
o rachunkowosci”), w tym réwniez zaktadowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spoétki.

W trakcie naszego badania nie stwierdziliSmy istotnych nieprawidlowosci ksigg rachunkowych,
ktore mogtyby mie¢ istotny wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe, a ktore nie zostalyby usuniete,
w tym dotyczgcych:
* zasadnodci i cigglosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci;
« rzetelnodci ksigg rachunkowych, bezblednosci ksigg rachunkowych oraz powiazania zapisow
w ramach ksiag rachunkowych;
* udokumentowania operacji gospodarczych;
* prawidlowosci otwarcia ksiag rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego bilansu za okres
poprzedni;
* powigzania zapiséw z dowodami ksiggowymi i sprawozdaniem finansowym;

* spelniania warunkéw jakim powinna odpowiadaé¢ ochrona dokumentacji ksiggowej
oraz przechowywania ksigg rachunkowych i sprawozdan finansowych.

2. Aktywa i pasywa bilansu oraz pozycje ksztaltujace wynik dzialalnosci Spoétki

Struktura aktywow i pasywow bilansu Spoiki, jak rowniez pozycji ksztaltujacych wynik dziatalnosci
Spoiki, zostala przedstawiona w zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2016 roku.

Inwentaryzacja aktywéw i zobowiazari zostata przeprowadzona zgodnie z ustawa o rachunkowosci.
Réznice inwentaryzacyjne zostaty rozliczone i ujete w ksiggach rachunkowych 2016 roku.

3. Informacja dodatkowa

Wprowadzenie oraz dodatkowe informacje i objasnienia (»informacja dodatkowa”) do sprawozdania
finansowego za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku sporzgdzone zostaly, we wszystkich
istotnych aspektach zgodnie z wymogami ustawy o rachunkowosci.

4. Sprawozdanie z dzialalnosci Spolki

ZapoznaliSmy si¢ ze sprawozdaniem z dzialalnosci Spotki w okresie od dnia 1 stycznia 2016 roku
dodnia 31 grudnia 2016 roku (,,sprawozdanie z dzialalnosci”) i uznali$my, ze informacje w nim zawarte
uwzgledniajg postanowienia art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci i sa zgodne z informacjami
zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. W swietle wiedzy o Spolce i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego nie stwierdzilismy istotnych znieksztalcer
w sprawozdaniu z dzialalnosci.




GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

5. Zgodno$é z prawem

Uzyskalismy pisemne potwierdzenie od Zarzadu, iz w roku sprawozdawczym nie zostaly naruszone
przepisy prawa, a takze postanowienia umowy Spéiki majace wplyw na sprawozdanie finansowe.

Warszawa, dnia 30 maja 2017 roku

Kluczowy B Rewident Ernst & Young Audyt Polsk
7’2 ? spélka z ograniczony odpowiedzialnzsu.
/ // Rondosgdrf‘ka komandytowa
Prze?ys‘};w Orlonek £ 1 00124 Warszawy
Bicgly Rewident
nr 10059

dziatajacy w imieniu
Emst & Young Audyt Polska spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
or ewid. 130
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Independent auditor’s report

To the shareholders of
Griffin Topco Il S.ar.l.
26A, boulevard Royal
L-2449 Luxembourg

We have audited the accompanying abridged consolidated financial information of Griffin Topco Il S.ar.l.,
which comprises the consolidated statement of financial position as at 31 December 20186, the consolidated
statement of comprehensive income and the consolidated statement of cash flows for the year then ended,
and a summary of selected significant accounting policies and other explanatory information.

Board of Managers’ responsibility for the abridged consolidated financial information

The Board of Managers is responsible for the preparation and fair presentation of this abridged consolidated
financial information in accordance with the recognition and measurement principles of International
Financial Reporting Standards as adopted by the European Union and for such internal control as the Board
of Managers determines is necessary to enable the preparation and presentation of abridged consolidated
financial information that is free from material misstatement, whether due to fraud or error.

Responsibility of the “réviseur d'entreprises agréé”

Our responsibility is to express an opinion on this abridged consolidated financial information based on our
audit. We conducted our audit in accordance with International Standards on Auditing as adopted for
Luxembourg by the "Commission de Surveillance du Secteur Financier”. Those standards require that we
comply with ethical requirements and plan and perform the audit to obtain reasonable assurance about
whether the abridged consolidated financial information is free from material misstatement.

An audit involves performing procedures to obtain audit evidence about the amounts in the abridged
consolidated financial information. The procedures selected depend on the judgement of the “réviseur
d'entreprises agréé”, including the assessment of the risks of material misstatement of the abridged
consolidated financial information, whether due to fraud or error. In making those risk assessments, the
“reviseur d'entreprises agréé” considers internal control relevant to the entity’s preparation and overall
presentation of the abridged consolidated financial information in order to design audit procedures that are
appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness of
the entity's internal control. An audit also includes evaluating the appropriateness of accounting policies
used and the reasonableness of accounting estimates made by the Board of Managers, as well as
evaluating the overall presentation of the abridged consolidated financial information.

A member firm of Einst & Young Global Linuted
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Responsibility of the “réviseur d’entreprises agréé” (continued)

We believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a basis for our
audit opinion.

Opinion

In our opinion, the abridged consolidated financial information of Griffin Topco Il S.ar.l. as of and for the
year ended 31 December 2016 is prepared in all material respects in accordance with the recognition and

measurement principles as described in the note “Summary of significant accounting policies and basis of
preparation”.

Ernst & Young
Société Anonyme
Cabinet de révision agréé

Luxembourg, 30 May 2017

A member hrm of Ernst & Young Global L mited



Griffin Topco Il S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Consolidated Statement of Financial Position

TOTAL ASSETS

NON-CURRENT ASSETS

Investment properties

Properties under development

Other tangible and intangible assets
Deferred tax assets

Other non-current assets, including:

Other non-current assets - related parties
Loans granted to related parties - principal
Loans granted to related parties - interest
Investments in associates and joint ventures

CURRENT ASSETS

Loans granted to related parties - principal
Loans granted to related parties - interest
Trade receivables

Income tax receivables

VAT receivables

Other receivables

Prepayments

Restricted cash

Cash and cash equivalents

ASSETS HELD FOR SALE

As at As at As at
31 December 31 December 31 December
2016 2015 2015
(restated)
317612 426 401 426 401
302994 348 794 348 794
183 299 264775 264 775
15 263 33478 33478
39 400 400
4325 2501 2501
100 068 47 640 47 640
38529 37664 37 664
56 297 7383 7 383
3615 487 487
1627 2106 2106
14618 61087 61 087
343 28 067 28 067
22 1503 1503
1942 2766 2766
17 6 6
1608 4591 4591
753 1317 1317
336 674 674
5685 3634 3634
3912 18529 18 529
- 16520 16 520




Griffin Topco li S.A r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Consolidated Statement of Financial Position

TOTAL EQUITY AND LIABILITIES

TOTAL EQUITY

Equity attributable to equity holders of the
parent

Share capital

Other reserves

NCI buy-out reserves

Retained earnings

Foreign currency translation reserve
Net profit / (loss) for the year
Non-controlling interest

TOTAL LIABILITIES

NON-CURRENT LIABILITIES

Bank loans - principal

Preferred Equity Certificates - principal
Bonds payable - principal

Related party loans - principal

Related party loans - accrued interest
Tenant's deposits

Deferred tax liability

CURRENT LIABILITIES

Bank loans - principal

Bank loans - accrued interest

Preferred Equity Certificates - accrued interest
Bonds payable - principal

Bonds payable - accrued interest
Related party loans - principal

Related party loans - accrued interest
Trade payables

Other payables, including:

VAT Payables

Income tax payables

Other payables

Accrued expenses and deferred income
Tenant's deposits

As at As at As at

31 December 31 December 31 December

2016 2015 2015
(restated)

317 612 426 401 426 401
(1 240) 49 145 47 217
(7 310) 43 093 41 165

13 13 13

159 159 159

(4 288) (4 288) (4 288)
46 444 18 455 16 430
(3 867) {(209) (209)
(45 771) 28 963 29 060
6 070 6 052 6 052

318 852 377 256 379 184

179 560 323 426 325 354
61483 152 230 154 158
58 334 116 877 116 877

3047 - -
45 766 44 206 44 206
3936 4654 4654
1224 21451 2451
5770 3008 3008

139 292 53 830 53 830

44312 7827 7 827

303 91 91
85096 32875 32875
215 - .
11 - -
32 1614 1614
25 76 76
2211 2368 2368
6729 7894 7894
41 212 212

3 14 14
6685 7 668 7 668
42 279 279
316 806 806



Griffin Topco Il S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Consolidated Statement of Comprehensive Income

For the period ended 31 December 2016 2015 2015
(restated)
Rental income 15505 14 769 14 769
Service charge income 5982 5119 5119
Other income 1195 1656 1656
TOTAL REVENUE 22 682 21544 21544
Utilities (2 865) (2517) (2517)
Selling, general and administration expenses (3 239) (2577) (2 577)
Real estate taxes {1 485) (1337) (1337}
TOTAL PROPERTY OPERATING EXPENSES {7 589) (6 431) (6 431)
Other cost of sales (2178) {1521) (1521)
TOTAL OPERATING EXPENSES (9 767) (7 952) (7 952)
NET GAIN / (LOSS) ON DISPOSAL OF PROPERTIES 176 (71) (71)
Legal and consulting costs (2 218) (2711) (2711)
Asset management fees (523) (504) (504)
Other overhead expenses (796) (1715) (1715}
OVERHEAD EXPENSES (3 537) (4 930) (4 930)
Net gain / {loss) on property valuation 14 900 26 996 27093
Other income / {expenses) 370 (206) (206)
Gains / (losses) from associates and joint ventures S 13 13
Gain on disposal of subsidiaries - - -
TOTAL OTHER OPERATING INCOME / (EXPENSES) 11 909 21 802 21 899
PROFIT / (LOSS) BEFORE INTEREST AND TAX 24 824 35394 35491
Interest expenses - related party loans (59 131) (8 820) (8 820)
Interest expenses - bank loans (4 799) (5 257) (5 257)
Foreign exchange gains / (losses) (8 205) 3946 3946
Other income / (expenses) 2534 3124 3124
FINANCE INCOME / (COST) (69 601) (7 007) (7 007)
PROFIT / (LOSS) BEFORE TAX (a4 777) 28 387 28484
Current income tax (1) (17) (17)
Deferred income tax (982) 2011 2011
TAXATION (983) 1994 1994
PROFIT / (LOSS) FOR THE YEAR (a5 760) 30 381 30 478
Attributable to:
Equity holders of the parent (45 771) 28 963 29 060
Non-controlling interests 11 1418 1418
Other comprehensive income:
Foreign currency translation reserve (3 658) (353) (353)
Other comprehensive income for the year, net of
tax (3 658) {353) (353)
TOTAL COMPREHENSIVE INCOME FOR THE YEAR (49 418) 30 028 30125
Attributable to:
Equity holders of the parent (49 429) 28 610 28707
Non-controlling interests 11 1418 1418




Griffin Topco Il S.a r.).
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Consolidated Statement of Cash Flows

For the period ended 31 December 2016 2015 2015
(restated)

PROFIT / (LOSS) BEFORE INTEREST AND TAX 24 824 35394 35491
Gain / {loss) on property valuation (14 900) (26 996} (27 093)
Gain / (loss) on associates and joint ventures - (13) (13)
Net gain / (loss) on Disposal of Property (176) 71 71
Taxes (Corporate Income Tax, Trade Tax) paid - 77 77
Changes in Working Capital 2712 1984 1984
Trade receivables 1784 40 40
Other receivables 564 (101) (101)
Prepayments 338 62 62
Payables 513 5381 5381
VAT settlements 2527 (3 013) (3013)
Other Items (3 014) (385) (385)
Operating Cash Flow (OCF) 12 460 10517 10 517
Interest income 8 30 30
Net Disposal Proceeds 3482 60 540 60 540
Disposal of subsidiaries, net of cash disposed {4 343) - -
Purchase of investment property - (36 687) {36 687)
Capital expenditure on investment property under

construction (39 404) (9 231) {9 231)
Cash Flow from Investing Activities {40 257) 14 652 14 652
Equity Injections - (387) (387)
Bank Loan Proceeds 138 990 42 233 42233
Bank Loan Amortisation {10 401) {12 259) (12 259)
Repayment of refinanced Bank Loans (75 690) - -
Bank Loan Repayment due to Disposals - (1777) (1777)
Interest expenses - bank loans (6 098) (3 641) (3 641)
Proceeds from PECS / (repayments) (66 129) (10 051) (10 051)
Bonds proceeds 3437 - -
Borrowing from related parties / {repayments) 31142 (38 452) (38 452)
Interest from / (to) related parties and others {20) {572) (572)
Cash Flow from Financing Activities 15 231 {24 906) (24 906)
Free Cash Flow (FCF) (12 566) 263 263
CASH OPENING BALANCE 22 163 21900 21 900

CASH CLOSING BALANCE 9 597 22163 22 163




Griffin Topco 1 S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Notes to the Abridged Consolidated Financial Information

Corporate information

The Abridged Consolidated Financial Information of Griffin Topco Il Société a responsabilité
limitée (S.a r.l.) and its subsidiaries (the “Group”) for the year ended 31 December 2016 were authorized
for issue in accordance with a resolution of the directors on 30 May 2017.

Griffin Topco l1S.ar.l. (the “Company”) is a limited company incorporated and domiciled in Luxembourg.
The registered office is located at route 26A Boulevard Royal, L-2449 Luxembourg.

The Group is involved in property operations owned by its direct subsidiaries or joint ventures
and associates, located in Poland.

The Group is controlled by two companies: OCM Luxembourg EPF 111 S.a r.l. and OCM Luxembourg EPF
11l Griffin Holdings S.a r.l., both incorporated in Luxembourg. Oaktree Capital Group LLC is the ultimate
parent company publishing consolidated financial statements. Oaktree Capital Group LLC
is incorporated in Los Angeles. Oaktree Capital Group LLC is quoted on the NYSE.

Corporate Bodies of the Group

Management Board Members in 2016 and until the authorization date of the Abridged Consolidated
Financial Information:

— Hugo Neuman

—  Przemystaw Krych
- Maciej Dyjas

~  Juliette Caliste

—  Martin Eckel

No supervisory board has been established.

Summary of significant accounting policies and basis of preparation

The principal accounting policies applied in the preparation of the Abridged Consolidated Statement of
Financial Position, Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income and Abridged
Consolidated Statement of Cash Flows (“Abridged Consolidated Financial information”) of the Griffin
Topco 11 S.a r.l. (“the Group”) are set out below.

These policies have been consistently applied throughout periods covered by the Abridged
Consolidated Financial Information.

The accounting policies adopted are consistent with those of the previous year. The Group applied for
the first time certain standards and amendments, which are effective for annual periods beginning on
or after 1 January 2016 which had no impact on this Abridged Consolidated Financial Information. The
Group has not early adopted any other standard, interpretation or amendment that has been issued
but is not yet effective.



Griffin Topco 11 S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Basis of preparation and statement of compliance

The Abridged Consolidated Financial Information have been prepared in accordance with the
recognition and measurement principles of International Financial Reporting Standards as adopted by
the European Union ("IFRS”). These Abridged Consolidated Financial Information do not constitute a full
set of IFRS consolidated financial information in accordance with IAS 1 “Presentation of Financial
Statements”. The Abridged Consolidated Financial Information have been prepared on a going concern
basis and under the historical cost convention, except for the revaluation of certain financial instruments
and investment properties which are measured at fair value.

The Abridged Consolidated Financial Information are presented in euro (“EUR”), which is also the
parent’s, Griffin Topco Il S.a r.I. functional currency, while Polish zloty (“PLN") is the functional currency
of each of the Polish Subsidiaries comprising the Group.

The structure of the Group as at 31 December 2016 and 31 December 2015 is presented in the table
below. The Abridged Consolidated Financial Information includes companies listed in the table below,
which were consolidated according to the relevant consolidation method and percentage of ownership.
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Griffin Topco 1 S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

The following changes to the Group structure took place in 2016:

On 17 June 2016, 100% of shares of IB 15 FIZAN (closed-end investment fund) were acquired;
On 7 April 2016, December SCSp was incorporated;

On 21 December 2016 Griffin Premium RE.. B.V. was established in the Netherlands. The Group
acquired 67.65% of the share capital;

On 30 December 2016, 100% of shares in December SCSp and Charlie SCSp were sold outside
the Group by respectively 1B 15 FIZAN and GT Il FIZAN. In result, the Group lost control over Dom
Handlowy Renoma Sp. z 0.0. Sp.k and Lamantia Sp. z 0.0. Sp.k.

The following changes to the Group structure took place in 2015:

On 20 July 2015, 100% of shares of Lamantia Sp. z 0.0. and Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. (as
Sebrena Sp. z 0.0.) were acquired;

On 31 December 2015, Prima Court Limited Sp. z 0.0. (formerly Prima Court SO SPV 36 Sp.Zo.0.
SKA) was merged with Leminel Enterprise Sp. z 0.0.;

On 30 December 2015, Racjonalizacji Sp. z 0.0., Racjonalizacji RE Sp. z 0.0., Emilia RE Sp.zo0.0.,
Rosville Investments Sp. z 0.0. RE SKA, Konstruktorska Sp. z 0.0., Cybernetyki Sp. z 0.0., Lirus Sp.
z 0.0, Karden Sp. z o0.0. and Rosville Investments Sp. z 0.0. were merged with Emilia
Nieruchomosci Sp. z0.0.;

On 31 December 2015, Niter Limiter Sp. z 0.0. (formerly Niter SO SPV 37 Sp. z 0.0. SKA) was
merged with Niter Enterprise Sp. z 0.0,;

On 31 July 2015, Temider Enterprise Sp. z 0.0. Temider Development Sp. z 0.0. and Temider
Limited Sp. z 0.0. were merged with Fanster Enterprise Sp. z 0.0.;

On 8 September 2015, the process of liquidation of Fanster Enterprise Sp. z 0.0. was initiated;
On 18 March 2015, Griffin Netherlands Ii B.V. was incorporated;

On 4 August 2015, Charlie SCSp was incorporated;

On 26 January 2015, 100% of shares of Opelis Sp. z 0.0. were acquired;

On 8 July 2015, 100% of shares of GT Il FIZAN (closed-end investment fund) were acquired;
GT Financing Il AB was liquidated on 23 December 2015;

On 25 September 2015, 100% of shares of Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. {formerly Batrat
Sp. z 0.0.) were sold from Griffin Topco Il S.a r.l. to Griffin Topco 11i S.4 r.l. On 7 December 2015,
22% of shares were sold to Griffin Topco 11 S.a r.l.;

On 21 December 2015, Cyrion Sp. z 0.0. was transformed into Lamantia Sp. z 0.0. Sp.k.,
with Lamantia Sp. z 0.0. acting as General Partner and Charlie SCSp acting as Limited Partner;

On 2 December 2015, DH Renoma Sp. z 0.0. was transformed into Dom Handlowy Renoma Sp.
z 0.0. 5p.k, with Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. acting as a General Partner and Charlie SCSp
acting as a Limited Partner.
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Griffin Topco Il S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Polish Subsidiaries maintain their books of account in accordance with accounting principles and
practices employed by enterprises in Poland as required by Polish Accounting Regulations.

Griffin Topco Il S.a r.l. books of account are maintained in accordance with Luxembourg legal and
accounting requirements.

The Abridged Consolidated Financial Information contains adjustments to the aforementioned books
and records in order to comply with recognition and measurement principles of IFRS.

The preparation of the Abridged Consolidated Financial Information requires management to make
judgements, estimates and assumptions that affect the reported amounts of revenues, expenses,
assets and liabilities. Uncertainty about these assumptions and estimates could result in outcomes that
require a material adjustment to the carrying amount of assets or liabilities affected in future periods.

The Group based its assumptions and estimates on parameters available when the Abridged
Consolidated Financial Information were prepared. Existing circumstances and assumptions about
future developments, however, may change due to market changes or circumstances arising that are
beyond the control of the Group. Such changes are reflected in the assumptions when they occur.

Estimates are used principally when accounting for revaluation of investment property, provision for
doubtful debts and deferred income taxes.

Restatement of comparable information

During 2016, the Group decided to restate its published data in relation to valuation of one of the
loans. In 2014 one of the entities received the financing under JESSICA initiative. JESSICA initiative is a
part of the Regional Operational Programme of the Masovian District under which the entity is granted
with the financing under favorable conditions in terms of interests. The interest rates under JESSICA
loan are lower than the market ones. The Group decided to recognize this grant resulting in recognition
of loan at a fair value being lower than the nominal value and resulting in a decrease of the property
capitalized cost (in the amount of the grant being the difference between loan nominal value and loan
fair value at the inception date.

The amount of grant recognized amounted to: 31 December 2014 2 025, 31 December 2015: 1 928).

Published Adjustment Restated
As at As at As at
31 December 31 December 31 December
2015 2015 2015

Consolidated Statement of Financial Position
Retained earnings 16 430 2025 18 455
Net profit / (loss) for the year 29 060 (97) 28963
Bank loans - principal 152230 1928 154158

Consolidated Statement of Comprehensive Income
Net gain / {loss) on property valuation 27093 (97) 26 996
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Griffin Topco Il S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Consolidation

The Abridged Consolidated Financial Information comprise the financial statements of the Group and
its subsidiaries as at 31 December 2016.

Control is achieved when the Group is exposed, or has rights, to variable returns from its involvement
with the investee and has the ability to affect those returns through its power over the investee.

Specifically, the Group controls an investee if, and only if, the Group has:

— Power over the investee (i.e., existing rights that give it the current ability to direct the relevant
activities of the investee)

— Exposure, or rights, to variable returns from its involvement with the investee
—  The ability to use its power over the investee to affect its returns

Generally, there is a presumption that a majority of voting rights result in control. To support this
presumption and when the Group has less than a majority of the voting or similar rights of an investee,
the Group considers all relevant facts and circumstances in assessing whether it has power over an
investee, including:

— The contractual arrangement with the other vote holders of the investee
—  Rights arising from other contractual arrangements
— The Group’s voting rights and potential voting rights

The Group re-assesses whether or not it controls an investee if facts and circumstances indicate that
there are changes to one or more of the three elements of control. Consolidation of a subsidiary begins
when the Group obtains control over the subsidiary and ceases when the Group loses control of the
subsidiary. Assets, liabilities, income and expenses of a subsidiary acquired or disposed of during the
year are included in the consolidated financial information from the date the Group gains control until
the date the Group ceases to control the subsidiary.

Profit or loss and each component of other comprehensive income (“OCI”) are attributed to the equity
holders of the parent of the Group and to the non-controlling interests, even if this results in the non-
controlling interests having a deficit balance. When necessary, adjustments are made to the financial
statements of subsidiaries to bring their accounting policies into line with the Group’s accounting
policies. All intra-group assets and liabilities, equity, income, expenses and cash flows relating to
transactions between members of the Group are eliminated in full on consolidation.

A change in the ownership interest of a subsidiary, without a loss of control, is accounted for as an
equity transaction.

If the Group loses control over a subsidiary, it derecognises the related assets (including goodwill),
liabilities, non-controlling interest and other components of equity while any resultant gain or loss is
recognised in profit or loss. Any investment retained is recognised at fair value.
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Griffin Topco l1 S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

a) Subsidiaries

Subsidiary is an entity that is controlled by the Group. Subsidiaries are consolidated from the date on
which they were incorporated or control was transferred to the Group and are no longer consolidated
from the date that control is lost. The purchase method of accounting is used to account for the
acquisition of subsidiaries. The cost of an acquisition is measured as the fair value of the assets given,
equity instruments issued or liabilities incurred or assumed at the date of acquisition. Identifiable
assets acquired and liabilities and contingent liabilities assumed in a business combination are
measured initially at their fair values at the acquisition date, irrespective of the extent of any minority
interest. The excess of the cost of acquisition over the fair value of the Group’s share of the identifiable
net assets acquired is recorded as goodwiill.

Inter-company transactions, balances and unrealised gains on transactions between Group companies
are eliminated. Unrealised losses are also eliminated but considered an impairment indicator of the
asset transferred. Accounting policies of subsidiaries have been changed where necessary to ensure
consistency with the policies adopted by the Group.

b) Joint ventures

An entity applies IFRS 11 Joint arrangements, to determine the type of joint arrangement in which itis
involved. A joint venture is a type of joint arrangement whereby the parties that have joint control of
the arrangement have rights to the net assets of the joint venture. Joint control is the contractually
agreed sharing of control of an arrangement, which exists only when decisions about the relevant
activities require unanimous consent of the parties sharing control.

The Group as a joint venture recognizes its interest in a joint venture as an investment and shall
account for that investment using the equity method in accordance with IAS 28 Investments in
Associates and Joint Ventures.

¢) Associates

An associate is an entity over which the Group has significant influence. Significant influence is the
power to participate in the financial and operating policy decisions of the investee, but is not control
or joint control over those policies.

Where the Group holds 20% or more of the voting power (directly or through subsidiaries) on an
investee, it will be presumed the investor has significant influence unless it can be clearly
demonstrated that this is not the case.

In the Abridged Consolidated Financial Information of the Group the equity method of accounting for
investments in associates is used uniess the Group may prove that it controls the investee.

d} Equity method
The Group’s investments in its associate and joint venture are accounted for using the equity method.
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Griffin Topco Il S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Under the equity method, the investment in an associate or a joint venture is initially recognised at
cost. The carrying amount of the investment is adjusted to recognise changes in the Group's share of
net assets of the associate or joint venture since the acquisition date. Goodwill relating to the associate
or joint venture is included in the carrying amount of the investment and is not tested for impairment
individually.

The statement of profit or loss reflects the Group’s share of the results of operations of the associate
or joint venture. Any change in OCI of those investees is presented as part of the Group’s OCI. In
addition, when there has been a change recognised directly in the equity of the associate or joint
venture, the Group recognises its share of any changes, when applicable, in the statement of changes
in equity. Unrealised gains and losses resulting from transactions between the Group and the associate
or joint venture are eliminated to the extent of the interest in the associate or joint venture. The
aggregate of the Group’s share of profit or loss of an associate and a joint venture is shown on the face
of the statement of profit or loss outside operating profit and represents profit or loss after tax and
non-controlling interests in the subsidiaries of the associate or joint venture.

The financial statements of the associate or joint venture are prepared, for most of the Companies, for
the same reporting period as the Group. When necessary, adjustments are made to bring the
accounting policies in line with those of the Group.

After application of the equity method, the Group determines whether it is necessary to recognise an
impairment loss on its investment in its associate or joint venture. At each reporting date, the Group
determines whether there is objective evidence that the investment in the associate or joint venture
isimpaired. If there is such evidence, the Group calculates the amount of impairment as the difference
between the recoverable amount of the associate or joint venture and its carrying value, and then
recognises the loss as ‘Share of profit of an associate and a joint venture’ in the statement of profit or
loss.

Upon loss of significant influence over the associate or joint control over the joint venture, the Group
measures and recognises any retained investment at its fair value. Any difference between the carrying
amount of the associate or joint venture upon loss of significant influence or joint control and the fair
value of the retained investment and proceeds from disposal is recognised in profit or loss.
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Griffin Topco Il S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Foreign currency translation

a) Functional and presentation currency

The Abridged Consolidated Financial Information are presented in euros, which is also the Parent’s
(Griffin TopCo 11 S.a r.1.) functional currency. Each entity in the Group determines its own functional
currency and items included in the financial statements of each entity are measured using that
functional currency.

items included in the Abridged Consolidated Financial Information of each of the Group's entities are
measured using the currency of the primary economic environment in which the relevant entity
operates (the ‘functional currency’) being Polish zloty.

b) Transactions and balances

Monetary assets and liabilities denominated in foreign currencies are translated at the functional
currency spot rates of exchange at the reporting date.

Differences arising on settlement or translation of monetary items are recognised in profit or loss with
the exception of monetary items that are designated as part of the hedge of the Group’s net
investment of a foreign operation. These are recognised in OCl until the net investment is disposed of,
at which time, the cumulative amount is reclassified to profit or loss. Tax charges and credits
attributable to exchange differences on those monetary items are also recorded in OCI.

Non-monetary items that are measured in terms of historical cost in a foreign currency are translated
using the exchange rates at the dates of the initial transactions. Non-monetary items measured at fair
value in a foreign currency are translated using the exchange rates at the date when the fair value is
determined. The gain or loss arising on translation of non-monetary items measured at fair value is
treated in line with the recognition of the gain or loss on the change in fair value of the item (i.e.,
translation differences on items whose fair value gain or loss is recognised in OCI or profit or loss are
also recognised in OCl or profit or loss, respectively).

The closing and average foreign exchange rates to the euro as of and for the year ended 31 December
2016 and 31 December 2015 are the following:

31 December 2016 31 December 2015

Exchange rate as at the end of the period 4,4240 4,2615
Average exchange rate for the period 4,3637 4,1843

c) Iranslation of foreign operations into presentation currency

The financial statements of the subsidiaries prepared in their functional currencies are included in the
Abridged Consolidated Financial Information by translation into euro using appropriate exchange rates
outlined in I1AS 21.

On consolidation, the assets and liabilities of foreign operations are translated into euros at the period
end exchange rate while income and expenses are translated at average exchange rates for the period.
The exchange differences arising on translation for consolidation are recognised in other
comprehensive income, as “Foreign currency translation” without effecting earnings for the period.
On disposal of a foreign operation, the component of other comprehensive income relating to that
particular foreign operation is recognised in profit or loss.
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Griffin Topco 11 S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Real estate properties

Classification of real estate properties

The Group determines whether a property is classified as investment property or inventory property:

~ Investment property comprises land and buildings (principally offices and retail property) that
are not occupied substantially for use by, or in the operations of, the Group, nor for sale in the
ordinary course of business, but are held primarily to earn rental income or capital appreciation.
The buildings are substantially rented to tenants and are not intended to be sold in the ordinary
course of business.

— Inventory property comprises property that is held for sale in the ordinary course of business.
Principally, this is residential property that the Group develops and intends to sell before or on
completion of construction.

Investment property

Property that is held for long-term rental yields or for capital appreciation or both, and that is not
occupied by the companies in the Group, is classified as investment property.

Investment property comprises freehold land, freehold buildings and land held under perpetual
usufruct (approach is the same as for freehold properties).

Investment property is measured initially at cost, including related transaction costs. After initial
recognition, investment property is stated at fair value,

The basis for determining the fair value of Group’s property portfolio is the market-based
measurement, which is the estimated amount for which a property could be exchanged on the date of
valuation, under current market conditions between market participants in an arm’s length
transaction, after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion, i.e. acted in their economic best interest.

Valuations are performed in accordance with RICS and IVSC Valuation Standards using either the
residual method approach, DCF or sales comparison approach, as deemed appropriate by the
appraiser.

Fair value calculated using cash flow projections is based on active market prices, adjusted,
if necessary, for any difference in the nature, location or condition of the specific asset.

The valuation models in accordance with those recommended by the IVSC or RICS have been applied
and are consistent with the principles in [FRS 13.

Valuation fees are not related to the property value and valuation results. The valuation by the
professional appraiser is adjusted for lease incentives, agent fees, property interests, financial leasing
related to perpetual usufruct of land compensations and letting fees.

The fair value of investment property reflects, among others, rental income from current leases and
assumptions about rental income from future leases in the light of current market conditions. The fair
value also reflects, on a similar basis, any cash outflows that could be expected in respect of the
property.



Griffin Topco Il S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Subsequent expenditure is recognized as addition to the carrying amount of the asset only when it is
probable that future economic benefits associated with the item will flow to the Group and the cost
of the item can be measured reliably. All other repairs and maintenance costs are charged to the
Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income (‘Repair and maintenance costs’) during
the financial period in which they are incurred.

Changes in fair values are recorded in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income
within ‘Net gain / {loss) on property valuation’.

Transfers are made to investment property when, and only when, there is a change in use, evidenced
by the end of owner occupation or commencement of an operating lease. Transfers are made from
investment property when, and only when, there is a change in use, evidenced by commencement of
owner occupation or commencement of development with a view to sale.

If an investment property becomes owner-occupied, it is reclassified to property, plant and equipment
the deemed cost for subsequent accounting is the fair value at the date of change in use.

Investment property is derecognised when it has been disposed of or permanently withdrawn from
use and no future economic benefit is expected from its disposal. Gains and losses on disposals are
determined by comparing the net disposal proceeds with the carrying amount and transaction costs,
and are recognised within ‘Result on disposal of investment property’, in the Abridged Consolidated
Statement of Comprehensive Income.

Land acquired for development and future use as investment property is initially presented as
investment property under construction and accounted for at cost. This includes all plots of land held
by the Group on which no construction or development has started at the balance sheet date.

If the Company begins to redevelop an existing investment property for continued future use as
investment property, the property remains an investment property and is not reclassified as owner-
occupied property during the redevelopment.

Investment property under construction

Investment properties under construction are properties that are being (or will be) constructed,
extended or redeveloped for future use as an investment property.

Such redevelopment projects are stated at fair value, however if the Group determines that the fair
value of an investment property under construction is not reliably measurable but expects the fair
value of the property to be reliably measurable when construction is complete or more advanced, then
Group measures that investment property under construction at cost until either its fair value becomes
reliably measurable or construction is completed (whichever is earlier).

The Group has adopted the following criteria to assess reliability of the fair value measurement:
— agreement with general contractor is signed;
—~  building permit is obtained;

—  partof the rentable area is leased to tenants (based on the signed lease agreements and letter
of intents).
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Griffin Topco 11 S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Capital expenditures relating to planned redevelopment comprise directly attributable expenditures
borne by the Group prior to start of the construction phase. Expenditures such as costs of architectural
design, building permits and initial works associated with the planned process of redevelopment of
existing investment properties are capitalized by the Group only when it is probable that future
economic benefits associated with the item will flow to the Group, the cost of the item can be
measured reliably and the Group has an intention to redevelop a property. Capital expenditure on
future redevelopment of investment properties are recognized at cost less accumulated impairment
loss.

Costs of redevelopment projects comprise acquisition costs, purchase taxes, and any directly
attributable costs to bring the asset to working order for its intended use. Administrative expenses are
not included unless these can be directly attributed to specific projects. Related borrowing costs are
capitalised up to completion date.

Investment properties under redevelopment are reclassified to investment property upon completion,
i.e. the date on which the property is available for operation.

The Group assumes that the investment redevelopment phase starts when works on a construction
site are launched (the building book is opened). At that moment the basis for fair value is changed and
property shall be classified as investment properties under construction and fair value shall represent
the conditions after the redevelopment.

Redevelopment phase of an investment property is completed when: occupancy permit for the
property is validated as well as the takeover protocol and final clearance is signed.

Inventory property

Property acquired or being constructed for sale in the ordinary course of business, rather than to be
held for rental or capital appreciation, is held as inventory property and is measured at the lower of
cost and NRV.

Cost includes:
— freehold and leasehold rights for land;
— amounts paid to contractors for construction;

~  borrowing costs, planning and design costs, costs of site preparation, professional fees for legal
services, property transfer taxes, construction overheads and other related costs.

Non-refundable commissions paid to sales or marketing agents on the sale of real estate units are
expensed when paid.

NRV is the estimated selling price in the ordinary course of the business, based on market prices at the
reporting date and discounted for the time value of money if material, less costs to completion and
the estimated costs of sale.

The cost of inventory property recognised in profit or loss on disposal is determined with reference to
the specific costs incurred on the property sold and an allocation of any non-specific costs based on
the relative size of the property sold.
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Griffin Topco Il S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Property, plant and equipment

All property, plant and equipment is stated at historical cost less accumulated depreciation and
accumulated impairment losses. Historical cost includes expenditure that is directly attributable to the
acquisition of the items.

Subsequent costs are included in the asset’s carrying amount or recognised as a separate asset, as
appropriate, only when it is probable that future economic benefits associated with the item will flow
to the Group and the cost of the item can be measured reliably. All other repairs and maintenance are
charged to the consolidated statement of comprehensive income during the financial period in which
they are incurred.

Depreciation is calculated using the straight-line method to allocate the cost over the asset’s estimated
useful lives. The assets residual values and useful lives are reviewed, and adjusted if appropriate, at

least at each financial year-end. Property, plant and equipment is depreciated over their estimated
useful lives.

An asset’s carrying amount is written down immediately to its recoverable amount if its carrying
amount is greater than its estimated recoverable amount.

Gains and losses on disposals are determined by comparing proceeds with carrying amount. These are
included in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income.

Assets held for sale

Investment property held for sale without redevelopment is classified as non-current assets held for
sale under IFRS 5. Non-current assets are classified as assets held for sale if their carrying amount is
recovered principally through a sale transaction rather than through a continuing use and is available
for immediate sale in its present condition, subject to terms that are usual and customary for sales of
such assets and the sale is highly probable within next 12 months.

The sale is determined to be highly probable if:

— there is a document signed, which proves the potential investor’s intent to buy, this may
comprise: intent letter, heads of terms, offer placed, SPA

~ management is committed to a plan to sell at a price not significantly different from the ones
included in the obtained documents

— there is an active sales process in place (due diligence procedures, meeting CPs to sell etc.)
—  the sale is expected to be completed within one year from the date of classification.

The Group measures investment property classified as held for sale in accordance with 1AS 40
measurement requirements (i.e. on re-classification, investment property that is measured at fair
value continues to be so measured.). Other non-current assets (or disposal groups) classified as held
for sale are measured at the lower of its carrying amount and fair value less costs to sell.

If the Group has classified an asset (or disposal group) as held for sale, but the criteria set above are
no longer met, the Group ceases to classify the asset (or disposal group) as asset held for sale.
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Griffin Topco I S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Impairment of non-financial assets

Assets that are subject to amortisation or depreciation are reviewed for impairment whenever events
or changes in circumstance indicate that the carrying amount may not be recoverable. An impairment
loss is recognised for the amount by which the asset’s carrying amount exceeds its recoverable
amount. The recoverable amount is the higher of an asset’s fair value less costs to sell and value in use.
For the purposes of assessing impairment, assets are grouped at the lowest levels for which there are
separately identifiable cash flows (cash-generating units).

Financial assets

The Group classifies its financial assets other than derivatives in the category as loans and receivables.
The classification depends on the purpose for which the financial assets were acquired. Management
determines the classification of its financial assets at initial recognition.

Loans and receivables are non-derivative financial assets with fixed or determinable payments that are
not quoted in an active market. They are included in current assets, except for maturities greater than
12 months after the balance sheet date. These are classified as non-current assets

The Group recognises a financial asset on its Consolidated Statement of Financial Positions when, and
only when, the Group becomes a party to the contractual provisions of the instrument. Financial assets
are initially recognised at fair value plus transaction costs. Loans and receivables are carried at
amortised cost using the effective interest method less impairment. Amortised cost is calculated by
taking into account any discount or premium on acquisition and fees or costs that are an integral part
of the EIR. The EIR amortisation is included in finance income in the statement of profit or loss. The
losses arising from impairment are recognised in the statement of profit or loss in finance costs for
loans and in cost of sales or other operating expenses for receivables.

Financial assets are derecognised when the rights to receive cash flows from the asset have expired or
have been transferred and the Group has transferred substantially all risks and rewards of ownership
or the control is transferred,

Rent and other receivables are recognised at their original invoiced value. Where the time value of
money is material, receivables are carried at amortised cost, using the effective interest method.

The Group assesses at each balance sheet date whether there is objective evidence that a financial
asset or a group of financial assets is impaired. A provision for impairment of loans and receivables is
established when there is objective evidence that the Group will not be able to collect amounts due
according to the original terms of the loans or receivables. Significant financial difficulties of the debtor,
probability that the debtor will enter bankruptcy or financial reorganisation, and default or
delinquency in payments (for trade receivables more than 2 months overdue) are considered
indicators that the loan or receivable is impaired. The amount of the provision is the difference
between the asset’s carrying amount and the present value of estimated future cash flows, discounted
at the original effective interest rate. The carrying amount of the asset is reduced through the use of
an allowance account, and the amount of the loss is recognised in the Abridged Consolidated
Statement of Comprehensive Income. When a trade receivable is uncollectible, i.e. when the
probability of recovery is assessed as being remote, it is written off against the allowance account for
trade receivables. Subsequent recoveries of amounts previously written off are credited to the
Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income.
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Griffin Topco Il S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year Ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Derivative financial instruments and hedging activities

Derivatives are initially recognised at fair value on the date a derivative contract is entered into and
are subsequently remeasured at their fair value. Subsequent fair valuation is reflected in Abridged
Consolidated Statement of Comprehensive Income. Derivatives are carried as assets when the fair
value is positive and as liabilities when the fair value is negative.

The fair value of a derivative is classified as a non-current asset or liability when the remaining item is
more than 12 months. It is classified as a current asset or liability when the remaining maturity of the
item is less than 12 months.

The Group does not apply hedge accounting.

Cash and cash equivalents

Cash and cash equivalents’ includes cash in hand, deposits held at call with banks, other short-term
highly liquid investments with original maturities of three months or less.

Borrowings

All loans and borrowings are initially recognised at fair value less directly attributable transaction costs.
After initial recognition, interest-bearing loans and borrowings are subsequently measured at
amortised cost using the effective interest method.

Any difference between the proceeds (net of transaction costs) and the redemption value is recognised
in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income over the period of the borrowings
using the effective interest method.

Borrowings are classified as current liabilities unless the Group has an unconditional right to defer
settlement of the liability for at least 12 months after the balance sheet date.

Borrowing costs

Borrowing costs directly attributable to the acquisition or construction of an asset that necessarily
takes a substantial period of time that is required to complete and prepare for its intended use or sale
are capitalised as part of the cost of the asset. All other borrowing costs are expensed in the period in
which they occur. Borrowing costs consist of interest and other costs that an entity incurs in connection
with the borrowing of funds.

The interest capitalised is calculated using the Group’s weighted average cost of borrowings after
adjusting for borrowings associated with specific developments. Where borrowings are associated
with specific developments, the amount capitalised is the gross interest incurred on those borrowings
less any investment income arising on their temporary investment. Interest is capitalised as from the
commencement of the development work until the date of practical completion, i.e., when
substantially all of the development work is completed. The capitalisation of finance costs is suspended
if there are prolonged periods when development activity is interrupted. Interest is also capitalised on
the purchase cost of a site of property acquired specifically for redevelopment, but only where
activities necessary to prepare the asset for redevelopment are in progress.
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Deferred income tax

Deferred income tax is provided in full, using the liability method, on temporary differences arising
between the tax bases of assets and liabilities and their carrying amounts in the Abridged Consolidated
Financial Information. However, the deferred income tax is not accounted for:

— ifit arises from initial recognition of an asset or liability in a transaction other than a business
combination that at the time of the transaction affects neither accounting nor taxable profit or
loss

— in respect of taxable temporary differences associated with investments in subsidiaries, and
joint ventures where the timing of the reversal of the temporary differences can be controlled
by the parent, venturer or investor, respectively, and it is probable that the temporary
differences will not reverse in the foreseeable future.

Deferred income tax is determined using tax rates (and laws) that have been enacted or substantially
enacted by the balance sheet date and are expected to apply when the related deferred income tax
asset is realised or the deferred income tax liability is settled.

Deferred income tax assets are recognised to the extent that it is probable that future taxable profit
will be available against which the temporary differences, carried forward tax losses can be utilised.

Provisions

Provisions are recognised when:
— the Group has a present legal or constructive obligation as a result of past events;
— itis probable that an outflow of resources will be required to settle the obligation; and
— the amount can be reliably estimated.

The amount recognised as a provision shall be the best estimate of the expenditure required to settle
the present obligation at the end of the reporting period.

Where the effect of the time value of money is material, the amount of a provision shall be the present
value of the expenditures expected to be required to settle the obligation. The discount rate (or rates)
shall be a pre-tax rate (or rates) that reflect(s) current market assessments of the time value of money
and the risks specific to the liability. The discount rate(s) shall not reflect risks for which future cash
flow estimates have been adjusted.

Revenue recognition

Revenue includes rental income, service charges and management charges from properties, and
income from property trading.

The Group recognises revenue when the amount of revenue can be reliably measured, to the extent
thatitis probable that future economic benefits will flow to the entity, regardless of when the payment
is being made. Revenue is measured at the fair value of the consideration received or receivable, taking
into account contractually defined terms of payment and excluding taxes or duty. The Group bases its
estimates on historical results, taking into consideration the type of customer, the type of transaction
and the specifics of each arrangement.

The specific recognition criteria described below must also be met before revenue is recognised.
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a) Rental income

The Group is the lessor in operating leases. Rental income from operating leases is recognised in rental
income on a straight-line basis over the lease term. Lease incentives granted are recognised as an
integral part of the total rental income. Lease incentives are recognized in the income statement over
the lease term on a straight line basis as a change in rental income. Differences that arise between the
contractual lease payments and the periodic net lease income are straight-lined over the period of the
lease.

b) Service and management charges

Income arising from expenses recharged to tenants is recognised in the period in which the
compensation becomes receivable. Service and management charges and other such receipts are
included in Net rental income gross of the related costs, as the management consider that the Group
acts as principal in this respect.

Management charges are recognised in the accounting period in which the services are rendered.

c) Interestincome

Interest income is recognised as it accrues using the effective interest rate (“EIR”) method. The EIR
method is a method of calculating the amortised cost of a financial asset or financial liability and of
allocating the interest income or interest expense over the relevant period. EIR is the rate that exactly
discounts the estimated future cash payments or receipts over the expected life of the financial
instrument or a shorter period, where appropriate, to the net carrying amount of the financial asset
or liability. When calculating the effective interest rate, the Group estimates cash flows considering all
contractual terms of the financial instrument (for example, prepayment options) but does not consider
future credit losses. The calculation includes all fees paid or received between parties to the contract

that are an integral part of the effective interest rate, transaction costs and all other premiums or
discounts.

Interest income is included in ‘Finance income / (cost)’ in the Abridged Consolidated Statement of
Comprehensive Income.

When a receivable is impaired, the Group reduces the carrying amount to its recoverable amount,
being the estimated future cash flow discounted at the original effective interest rate of the
instrument, and continues unwinding the discount as interest income. Interest income on impaired
loans is recognised using the original effective interest rate.

Expenses

Direct property operating expenses are directly related to rental income and include costs, such as
day-to-day property administration, utilities, property taxes, maintenance costs, insurance premiums,
valuation fees, service costs, that are for the account of the property owner.

Direct property operating expenses do not include general and administrative expenses, which are
a part of ‘Administration expenses’.
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Direct property operating expenses are expensed as incurred. The Group acts as a principal with
respect to service costs. Accordingly, the services invoiced to the tenant and the corresponding
expenses are shown separately in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income.

Dividend distribution

The Company recognises a liability to make cash or non-cash distributions to equity holders of the
parent, when the distribution is authorised and the distribution is no longer at the discretion of the
Company, i.e. when it is approved by the shareholders. A corresponding amount is recognised directly
in equity.

Interest expense

Interest expenses for borrowings other than those incurred on qualifying assets are recognised within
‘Finance costs’ in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income using the EIR
method.

Subsequent events

After the balance sheet date the following events occurred until the date of the authorization of the
Abridged Consolidated Financial Information:

Subsequent events
Following transactions took place after the balance sheet date:

* Sale of general partners’ shares in Akka SCSp, Charlie SCSp and December SCSp to Griffin
Premium RE Lux S.a r.l. (entity owned by the Company) in January 2017.

* Sale of shares in Lamantia Sp. z 0.0., Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. and Nordic Park Offices
Sp. z0.0. being general partners in Lamantia Sp. z 0.0. Sp. k., Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0.
Sp. k. and Nordic Park Offices Sp. z 0.0. Sp.k. respectively by GT Il and GT Ill to Griffin Premium
RE.. B.V. in January 2017 and February 2017.

e Contributions of shares in Bakalion Sp. z0.0., Centren Sp. z 0.0., Dolfia Sp. z 0.0., DH Supersam
Katowice Sp. z 0.0., by Griffin Topco I S.a r.l. and Griffin Topco 1l S.a r.l. to GN 11 B.V. and GTN
Il B.V. respectively in January 2017,

* Contribution of 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. and December RE Sp. z 0.0. by Griffin
Netherlands Il B.V. and GT Netherlands !ll B.V. to Griffin Premium RE.. B.V. in January 2017.

e Contribution of IB 14 FIZAN from GT Netherlands Ill B.V. to Griffin Premium RE.. B.V. in January
2017.

¢ Purchase of GPRE Management Sp. z 0.0. by Griffin Premium RE.. B.V. in January 2017 and
contribution of shares of GPRE Management Sp. z 0.0. to IB 14 FIZAN by Griffin Premium
RE..B.V. in March 2017

¢ Contribution of Centren Sp. z 0.0. shares from Griffin Premium RE.. B.V to IB14 FIZAN in January
2017,

* Contribution of Bakalion, Dolfia, Grayson, Lenna, DH Supersam shares from Griffin Premium
RE.. B.V to IB14 FIZAN in February 2017
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Sale of Akka RE Sp. z 0. 0., December RE Sp. z 0. 0. and Charlie RE Sp. z 0. 0. shares from Griffin
Premium RE.. B.V to IB14 FIZAN in February 2017

Acquisition of shares in SO SPV 122 sp. z 0.0. (to be renamed into Lima sp.z0.0.) by IB 14 FIZAN
in April 2017.

Adoption of the resolution on transformation Grayson Investment Sp. z 0. 0. Hala Koszyki Sp.k.
into limited liability company (sp. z 0. 0.) named Hala Koszyki Sp. z 0. 0. in April 2017

Together with the transfers of the shares of relevant entities, the transfers of related intragroup loans
were performed through the following steps:

Sale of all loans toward the Entities by Griffin Finance Il Sp. z 0.0. and Griffin Finance Il Sp. z
0.0. to GT Il and GT Il respectively in January 2017

Contribution of all the loans toward the Entities by GT Il and GT Il to Griffin Netherlands 11 B.V.
and GT Netherlands Hlt B.V. respectively and then by Griffin Netherlands Il B.V. and GT
Netherlands |11 B.V. to Griffin Premium RE.. B.V in January and February 2017

Sale of all the loans toward the Entities by Griffin Premium RE.. B.V to IB 14 FIZAN in January,
February and March 2017.

Sale of the loan toward December SCSp by IB 14 FIZAN to December RE Sp. z 0.0. conversion
of this loan into December SCSp's equity (increase of partnership interest) in March 2017.
Sale of all other loans toward the Entities by 1B 14 FIZAN to GPRE Management Sp. z 0.0. in
January, February and March 2017.

GPRE Management Sp. z 0.0. issued bonds acquired by IB 14 FIZAN in January, February and
March 2017. Payment for the bonds was set off with the price for the loans toward the Entities
sold by IB 14 FIZAN to GPRE Management Sp. z 0. 0.

December RE sp. z 0.0. issued bonds acquired by IB 14 FIZAN in February 2017. Payment for
the bonds was set off with the price for the loan toward December SCSp sold by IB 14 FIZAN
to December RE sp. z 0.0.

Sale of bonds issued by Charlie RE Sp. z 0. 0. from IB 15 FIZAN to GN Il BV, contribution of these
bonds to Griffin Premium RE.. B.V and subsequent contribution to 1B 14 FIZAN in March 2017

As a result of initial public offering of Griffin Premium RE.. N.V. shares that took place on 13th April
2017, Griffin Netherlands Il B.V. sold 33,823,267 shares of Griffin Premium RE.. N.V. The transaction
price per share amounted to PLN 5.70.
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Independent auditor’s report

To the Shareholders of
Griffin Topco Il S.ar.l.
26A, boulevard Royal
L-2449 Luxembourg

We have audited the accompanying abridged consolidated financia!l information of Griffin Topco Hi S.ar.l.,
which comprises the consolidated statement of financial position as at 31 December 2016, the consolidated
statement of comprehensive income and the consolidated statement of cash flows for the year then ended,
and a summary of selected significant accounting policies and other explanatory information.

Board of Managers' responsibility for the abridged consolidated financial information

The Board of Managers is responsible for the preparation and fair presentation of this abridged consolidated
financial information in accordance with the recognition and measurement principles of International
Financial Reporting Standards as adopted by the European Union and for such internal control as the Board
of Managers determines is necessary to enable the preparation and presentation of abridged consolidated
financial information that is free from material misstatement, whether due to fraud or error.

Responsibility of the “réviseur d’entreprises agréé”

Our responsibility is to express an opinion on this abridged consolidated financial information based on our
audit. We conducted our audit in accordance with International Standards on Auditing as adopted for
Luxembourg by the “Commission de Surveillance du Secteur Financier”. Those standards require that we
comply with ethical requirements and plan and perform the audit to obtain reasonable assurance about
whether the abridged consolidated financial information is free from material misstatement.

An audit involves performing procedures to obtain audit evidence about the amounts in the abridged
consolidated financial information. The procedures selected depend on the judgement of the “réviseur
d'entreprises agréé”, including the assessment of the risks of material misstatement of the abridged
consolidated financial information, whether due to fraud or error. In making those risk assessments, the
“réviseur d'entreprises agréé” considers internal control relevant to the entity’s preparation and overall
presentation of the abridged consolidated financial information in order to design audit procedures that are
appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness of
the entity’s internal control. An audit also includes evaluating the appropriateness of accounting policies
used and the reasonableness of accounting estimates made by the Board of Managers, as well as
evaluating the overall presentation of the abridged consolidated financial information.

A member firm of Emst & Young Global Limited
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Responsibility of the “réviseur d'entreprises agréé” (continued)

We believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a basis for our
audit opinion.

Opinion

In our opinion, the abridged consolidated financial information of Griffin Topco il S.a r.l. as of and for the
year ended 31 December 2016 are prepared in all material respects in accordance with the recognition and
measurement principles as described in the note “Summary of significant accounting policies and basis of
preparation”.

Ernst & Young
Société Anonyme
Cabinet de révision agréé

Luxembourg, 30 May 2017

A membar firm of Ernst & Young Global Limited
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Consolidated Statement of Financial Position

As at As at

31 December 31 December

2016 2015

TOTAL ASSETS 599 551 557 734
NON-CURRENT ASSETS 493 613 492 226
Investment properties 322437 234 728
Properties under development 280 B
Other tangible and intangible assets 10 10
Long term restricted cash 2406 -
Deferred tax assets 4 046 826
Other non-current assets, including: 164 434 256 662
Other non-current assets - others - 822
Other non-current assets - related parties 66 705 77 044
Loans granted to related parties - principal 9021 291
Loans granted to related parties - interest 608 91
Investments in associates and joint ventures 88 100 178 414
CURRENT ASSETS 105 938 65 508
Loans granted to related parties - principal 1803 218
Loans granted to related parties - interest 10 8
Trade receivables 2269 2119
Income tax receivables 26 52
VAT receivables 312 480
Other receivables 49931 35217
Prepayments 330 78
Restricted cash 2087 366
Cash and cash equivalents 49170 26 970
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Consolidated Statement of Financial Position

TOTAL EQUITY AND LIABILITIES

TOTAL EQUITY

Equity attributable to equity holders of the parent

Share capital

Retained earnings

Foreign currency translation reserve
Net profit / (loss) for the year

Non-controlling interest

TOTAL LIABILITIES

NON-CURRENT LIABILITIES

Bank loans - principal

Preferred Equity Certificates - principal
Bonds payable - principal

Bonds payable - accrued interest
Related party loans - principal

Related party loans - accrued interest
Tenant's deposits

Deferred tax liability

CURRENT LIABILITIES

Bank loans - principal

Bank loans - accrued interest

Preferred Equity Certificates - accrued interest
Bonds payable - principal

Bonds payable - accrued interest
Related party loans - principal

Related party loans - accrued interest
Trade payables

Other payables, including:

VAT Payables

Income tax payables

Other payables

Accrued expenses and deferred income
Tenant's deposits

As at As at
31 December 31 December
2016 2015
599 551 557 734
65 828 44799
65118 44 668
13 13

44 567 (1137)
(1 955) 88
22 493 45704
710 131
533 723 512935
452 368 449 162
195 513 98 769
116 770 232022
1609 33536

- 13

114 489 74 115
10 457 4431
2227 2091
11303 4185
81 355 63773
12978 5682
265 220

- 9118

44 416 -
21 -

266 28 521

93 1187
2647 2491
19 626 16 052
17 835 5110
- 3

1791 10939
504 458

539 44
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Consolidated Statement of Comprehensive Income

For the Year ended 31 December

Rental income

Service charge income

Other income

TOTAL REVENUE

Utilities

Selling, general and administration expenses

Real estate taxes

TOTAL PROPERTY OPERATING EXPENSES

Other cost of sales

TOTAL OPERATING EXPENSES

NET GAIN / (LOSS) ON DISPOSAL OF PROPERTIES
Legal and consulting costs

Asset management fees

Other overhead expenses

OVERHEAD EXPENSES

Net gain / (loss) on property valuation

Other income / (expenses)

Gains / (losses) from associates and joint ventures
TOTAL OTHER OPERATING INCOME / (EXPENSES)
PROFIT / (LOSS) BEFORE INTEREST AND TAX
interest expenses - related party loans

Interest expenses - bank loans

Foreign exchange gains / (losses)

Other income / (expenses)

FINANCE INCOME / (COST)

PROFIT / (LOSS) BEFORE TAX

Current income tax

Deferred income tax

TAXATION

PROFIT / (LOSS) FOR THE YEAR

Attributable to:

Equity holders of the parent

Non-controlling interests

Other comprehensive income:

Foreign currency transiation reserve

Other comprehensive income for the year, net of tax
TOTAL COMPREHENSIVE INCOME FOR THE YEAR
Attributable to:

Equity holders of the parent

Non-controlling interests

2016 2015
12012 12055
3718 4097
72 117

15 802 16 269
(1987) (1789)
(2193) (1 606)
(741) (753)
(4 921) (4 148)
(124) i
(5 045) (4 148)
9957 3392
(2 509) (5 631)
(428) (197)
(715) (670)
(3652) (6 498)
3574 9821
(1024) 1450
24 162 43352
33017 51517
43774 63 638
2735 (8 006)
(6 232) (2 880)
(7 364) (2421)
(5 515) (1 645)
(16 376) (14 952)
27398 48 686
(227) (3)
(4 108) (2 888)
(4 335) (2 891)
23 063 45795
22493 45 704
570 91

(2 043) 57
(2043) 57
21020 45 852
20450 45 761
570 91
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Consolidated Statement of Cash Flows

For the Year ended 31 December

PROFIT / (LOSS) BEFORE INTEREST AND TAX
Gain / (loss) on property valuation

Gain / (loss) on associates and joint ventures
Net gain / (loss) on Disposal of Subsidiaries
Net gain / (loss) on Disposal of Property
Taxes (Corporate Income Tay, Trade Tax) paid
Changes in Working Capital

Trade receivables

Other receivables

Prepayments

Payables

VAT settlements

Other Items

Operating Cash Flow (OCF)

Interest income

Net Disposal Proceeds

Acquisition of subsidiaries, net of cash acquired
Investments in joint ventures

Movement on Loans granted

Purchase of investment property

Capital expenditure on investment property under construction

Cash Flow from Investing Activities

Equity Injections

Transactions with NCI

Bank Loan Proceeds

Bank Loan Amortisation

Bank Loan Repayment due to Disposals
Interest expenses - bank loans

Interest expenses - bonds

Proceeds from PECS / (repayments)
Transaction costs on issue of bonds

Bonds proceeds

Borrowing from related parties / (repayments)
Interest from / (to) related parties and others

Cash Flow from Financing Activities
Free Cash Flow (FCF)

CASH OPENING BALANCE
CASH CLOSING BALANCE

2016 2015
43774 63 638
(3574) (9.821)

(24 162) (43 352)
(7 544) (3392)

(210) 130

8 200 8005
(1339) {1409)

2284 (422)

(252) 24

(751) 2749
11829 7347

3571 (284)
16 484 15 208

84 45

27 842 21132
4287 -

- (135 059)
123397 -
(9917) (87 216)
(2397) (616)
143 296 (201 714)
- 6

- 50

1930 67787

(3022) (20 388)

- (10 167)

(2642) (3 198)
(2783) -
(123 959) 147 398
- (959)

45 833 -
(48 131) 26 976
(679) (334)
(133 453) 207 171
26 327 20 665
27336 6671
53 663 27 336
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Notes to the Abridged Consolidated Financial Information
Corporate information

The Abridged Consolidated Financial Information of Griffin Topco Ill Société a responsabilité limitée (S.a
r.l.} and its subsidiaries (the “Group”) for the Year ended 31 December 2016 were authorized for issue
in accordance with a resolution of the directors on 30 May 2017.

Griffin Topco Il S.a r.l. (the “Company”) is a limited company incorporated and domiciled
in Luxembourg. The registered office is located at route 26A Boulevard Royal, L-2449 Luxembourg.

The Group is involved in property operations owned by its direct subsidiaries or joint ventures and
associates, located in Poland.

The Group is controlled by two companies: 0CM Luxembourg EPF {11 S.a r.l. and OCM Luxembourg EPF
Il Griffin Holdings S.a r.l., both incorporated in Luxembourg. Oaktree Capital Group LLC is the ultimate
parent company publishing consolidated financial statements. Oaktree Capital Group LLC is
incorporated in Los Angeles. Oaktree Capital Group LLC is quoted on the NYSE.

Corporate Bodies of the Group

Management Board Members in 2016 and until the authorization date of the Abridged Consolidated
Financial Information:

—  Hugo Neuman

—  Przemystaw Krych
—  Maciej Dyjas

—  luliette Caliste

—  Martin Eckel

No supervisory board has been established.

Summary of significant accounting policies and basis of preparation

The principal accounting policies applied in the preparation of the Abridged Consolidated Statement of
Financial Position, Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income and Consolidated
Statement of Cash Flows (“Abridged Consolidated Financial information”) of the Griffin Topco 111 S.a r.l.
(“the Group”) are set out below.

These policies have been consistently applied throughout periods covered by the Abridged
Consolidated Financial Information.

The accounting policies adopted are consistent with those of the previous year. The Group applied for
the first time certain standards and amendments, which are effective for annual periods beginning on
or after 1 January 2016 which had no impact on this Abridged Consolidated Financial Information. The
Group has not early adopted any other standard, interpretation or amendment that has been issued
but is not yet effective.
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Basis of preparation and statement of compliance

The Abridged Consolidated Financial Information have been prepared in accordance with the
recognition and measurement principles of International Financial Reporting Standards as adopted
by the European Union ("IFRS”). These Abridged Consolidated Financial Information do not constitute a
full set of IFRS consolidated financial statements in accordance with IAS 1 “Presentation of Financial
Statements”. The Abridged Consolidated Financial Information have been prepared on a going concern
basis and under the historical cost convention, except for the revaluation of certain financial instruments
and investment properties which are measured at fair value.

The Abridged Consolidated Financial Information are presented in euro (“EUR”), which is also the
parent’s, Griffin Topco Il $.a r.l. functional currency, while Polish zloty (“PLN") is the functional currency
of each of the Polish Subsidiaries comprising the Group.

The structure of the Group as at 31 December 2016 and 31 December 2015 is presented in the table
below. The Abridged Consolidated Financial Information includes companies listed in the table below,
which were consolidated according to the relevant consolidation method and percentage of ownership.
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Griffin Topco lll S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

The following changes to the Group structure took place in 2016:

100% of shares of Nordic Park Offices Sp. z 0.0. were acquired on 29 February 2016;

On 15 April 2016, Kafue Investments Sp. z 0.0. was transformed into Nordic Park Offices Sp. z
0.0. Sp.k., with Nordic Parc Offices Sp. z 0.0. acting as a General Partner and Akka SCSp as a
Limited Partner;

100% of shares of Student Depot Duet Sp. z 0.0. were acquired on 7 April 2016;
100% of shares of CB Lubicz Sp. z 0.0. were acquired on 19 May 2016;

100% shares of Akka RE Sp. z 0.0., Charlie RE Sp. z 0.0. and December RE Sp. z 0.0. were
acquired on 29 December 2016;

100% of shares of Student Depot Investment Sp. z 0.0. were acquired on 5 December 2016;
100% of shares of Student Depot Flamenco Sp. z 0.0. were acquired on 6 December 2016;
100% of shares of Student Depot Foxtrot Sp. z 0.0. were acquired on 6 December 2016.

Griffin Premium RE.. B.V. was established in the Netherlands on 21 December 2016, with
32,35% shareholding of GT Netherlands !l B.V.

The following changes to the Group structure took place in 2015:

On 25 September 2015, 100% of shares of Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. {formerly Batrat
Sp. z 0.0.) were sold from Griffin Topco |l S.a r.l. to Griffin Topco 111 S.a r.l. On 7 December 2015,
22% of shares were sold to Griffin Topco ll S.ar.l.;

50% of shares of Echo Partners BV were acquired on 3 June 2015;

100% of shares of Lisala Sp. z 0.0. were acquired on 9 March 2015; and subsequently it was
contributed in kind to Echo Partners B.V.; currently the shareholding of Oaktree amounts to
50%;

100% of shares of Student Depot Sp. z 0.0. (formerly: Sagartis Sp. z 0.0.) and Tegentia Sp. z 0.0.
were acquired on 18 August 2015;

100% of shares of IB 13 FIZAN, closed-end investment fund, were acquired on 23 November
2015 by GT Netherlands Il B.V.;

100% of shares of IB 14 FIZAN, closed-end investment fund, were acquired on 2 December 2015
by GT Netherlands Ifl B.V,;

100% of shares of Fidelin Development Sp. z 0.0. (formerly SO SPV 58 Sp. z 0.0.) were acquired
on 2 December 2015;

100% of shares of Jotar Sp. z 0.0. were acquired on 4 December 2015;

100% of shares of SO SPV 38 Sp. z 0.0. and SO SPV 54 Sp. z 0.0. were acquired on 4 May 2015;
On 25 November 2015, Akka SCSp was incorporated;

On 16 November 2015, Bianco SCSp was incorporated;

On 18 March 2015, GT Netherlands Il B.V. was incorporated;
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Griffin Topco lli S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

—  On 7 September 2015, GT Netherlands IV B.V. was incorporated;

~  On 16 December 2015, Jerozolimskie 195 Sp. z 0.0. was transformed into Jotar Sp. z 0.0. Sp.k.,
with Jotar Sp. z 0.0. acting as a General Partner and Akka SCSp as a Limited Partner;

— On 11 December 2015, Fidelin Sp. z 0.0. was transformed into Fidelin Development Sp. z 0.0.
Sp.k., with Fidelin Development Sp. z 0.0. acting as a General Partner and Bianco SCSp acting as
a Limited Partner;

— On 10 June 2015 Lisala acquired control over Echo Investment Group (Echo Investment S.A. and
its direct and indirect subsidiaries) through the acquisition of 41,55% of shares. The entities in
the structure extended their rights to the Echo Investment Group ownership through the further
acquisition of 20,62% (7 August 2015) and 3,83% of shares (22 October 2015).

Polish Subsidiaries maintain their books of account in accordance with accounting principles and
pratices employed by enterprises in Poland as required by Polish Accounting Regulations.

Griffin Topco Ill S.a r.l. books of account are maintained in accordance with Luxembourg legal and
accounting requirements.

The Abridged Consolidated Financial Information contains adjustments to the aforementioned books
and records in order to comply with recognition and measurement principles of IFRS.

The preparation of the Abridged Consolidated Financial Information requires management to make
judgements, estimates and assumptions that affect the reported amounts of revenues, expenses,
assets and liabilities. Uncertainty about these assumptions and estimates could result in outcomes that
require a material adjustment to the carrying amount of assets or liabilities affected in future periods.

The Group based its assumptions and estimates on parameters available when the Abridged
Consolidated Financial Information were prepared. Existing circumstances and assumptions about
future developments, however, may change due to market changes or circumstances arising that are
beyond the control of the Group. Such changes are reflected in the assumptions when they occur.

Estimates are used principally when accounting for revaluation of investment property, provision for
doubtful debts and deferred income taxes.

Consolidation

The Abridged Consolidated Financial Information comprise the financial statements of the Group and
its subsidiaries as at 31 December 2016.

Control is achieved when the Group is exposed, or has rights, to variable returns from its involvement
with the investee and has the ability to affect those returns through its power over the investee.

Specifically, the Group controls an investee if, and only if, the Group has:

— Power over the investee (i.e., existing rights that give it the current ability to direct the relevant
activities of the investee)

—  Exposure, or rights, to variable returns from its involvement with the investee

—  The ability to use its power over the investee to affect its returns

14



Griffin Topco Il S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Generally, there is a presumption that a majority of voting rights result in control. To support this
presumption and when the Group has less than a majority of the voting or similar rights of an investee,
the Group considers all relevant facts and circumstances in assessing whether it has power over an
investee, including:

—  The contractual arrangement with the other vote holders of the investee
—  Rights arising from other contractual arrangements
— The Group's voting rights and potential voting rights

The Group re-assesses whether or not it controls an investee if facts and circumstances indicate that
there are changes to one or more of the three elements of control. Consolidation of a subsidiary begins
when the Group obtains control over the subsidiary and ceases when the Group loses control of the
subsidiary. Assets, liabilities, income and expenses of a subsidiary acquired or disposed of during the
year are included in the Abridged consolidated financial information from the date the Group gains
control until the date the Group ceases to control the subsidiary.

Profit or loss and each component of other comprehensive income (“OCl”) are attributed to the equity
holders of the parent of the Group and to the non-controlling interests, even if this results in the non-
controlling interests having a deficit balance. When necessary, adjustments are made to the financial
statements of subsidiaries to bring their accounting policies into line with the Group’s accounting
policies. All intra-group assets and liabilities, equity, income, expenses and cash flows relating to
transactions between members of the Group are eliminated in full on consolidation.

A change in the ownership interest of a subsidiary, without a loss of control, is accounted for as an
equity transaction.

If the Group loses control over a subsidiary, it derecognises the related assets (including goodwill),
liabilities, non-controlling interest and other components of equity while any resultant gain or loss is
recognised in profit or loss. Any investment retained is recognised at fair value.

a) Subsidiaries

Subsidiary is an entity that is controlled by the Group. Subsidiaries are consolidated from the date on
which they were incorporated or control was transferred to the Group and are no longer consolidated
from the date that control is lost. The purchase method of accounting is used to account for the
acquisition of subsidiaries. The cost of an acquisition is measured as the fair value of the assets given,
equity instruments issued or liabilities incurred or assumed at the date of acquisition. Identifiable
assets acquired and liabilities and contingent liabilities assumed in a business combination are
measured initially at their fair values at the acquisition date, irrespective of the extent of any minority
interest. The excess of the cost of acquisition over the fair value of the Group’s share of the identifiable
net assets acquired is recorded as goodwill.

Inter-company transactions, balances and unrealised gains on transactions between Group companies
are eliminated. Unrealised losses are also eliminated but considered an impairment indicator of the
asset transferred. Accounting policies of subsidiaries have been changed where necessary to ensure
consistency with the policies adopted by the Group.
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Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

b) Joint ventures

An entity applies IFRS 11 Joint arrangements, to determine the type of joint arrangement in which it is
involved. A joint venture is a type of joint arrangement whereby the parties that have joint control of
the arrangement have rights to the net assets of the joint venture. Joint control is the contractually
agreed sharing of control of an arrangement, which exists only when decisions about the relevant
activities require unanimous consent of the parties sharing control.

The Group as a joint venture recognizes its interest in a joint venture as an investment and shall
account for that investment using the equity method in accordance with IAS 28 Investments in
Associates and Joint Ventures.

¢} Associates

An associate is an entity over which the Group has significant influence. Significant influence is the
power to participate in the financial and operating policy decisions of the investee, but is not control
or joint control over those policies.

Where the Group holds 20% or more of the voting power (directly or through subsidiaries) on an
investee, it will be presumed the investor has significant influence unless it can be clearly
demonstrated that this is not the case.

In the Abridged Consolidated Financial Information of the Group the equity method of accounting for
investments in associates is used unless the Group may prove that it controls the investee.

d) Equity method
The Group’s investments in its associate and joint venture are accounted for using the equity method.

Under the equity method, the investment in an associate or a joint venture is initially recognised at
cost. The carrying amount of the investment is adjusted to recognise changes in the Group’s share of
net assets of the associate or joint venture since the acquisition date. Goodwill relating to the associate
or joint venture is included in the carrying amount of the investment and is not tested for impairment
individually.

The statement of profit or loss reflects the Group’s share of the results of operations of the associate
or joint venture. Any change in OCI of those investees is presented as part of the Group’s OCL. In
addition, when there has been a change recognised directly in the equity of the associate or joint
venture, the Group recognises its share of any changes, when applicable, in the statement of changes
in equity. Unrealised gains and losses resulting from transactions between the Group and the associate
or joint venture are eliminated to the extent of the interest in the associate or joint venture. The
aggregate of the Group’s share of profit or loss of an associate and a joint venture is shown on the face
of the statement of profit or loss outside operating profit and represents profit or loss after tax and
non-controlling interests in the subsidiaries of the associate or joint venture.

The financial statements of the associate or joint venture are prepared, for most of the Companies, for
the same reporting period as the Group. When necessary, adjustments are made to bring the
accounting policies in line with those of the Group.
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Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

After application of the equity method, the Group determines whether it is necessary to recognise an
impairment loss on its investment in its associate or joint venture. At each reporting date, the Group
determines whether there is objective evidence that the investment in the associate or joint venture
is impaired. If there is such evidence, the Group calculates the amount of impairment as the difference
between the recoverable amount of the associate or joint venture and its carrying value, and then
recognises the loss as ‘Share of profit of an associate and a joint venture’ in the statement of profit or
loss.

Upon loss of significant influence over the associate or joint control over the joint venture, the Group
measures and recognises any retained investment at its fair value. Any difference between the carrying
amount of the associate or joint venture upon loss of significant influence or joint control and the fair
value of the retained investment and proceeds from disposal is recognised in profit or loss.

Foreign currency translation

a) Functional and presentation currency

The Abridged Consolidated Financial Information are presented in euros, which is also the Parent’s
(Griffin Topco Ill S.a r.l.) functional currency. Each entity in the Group determines its own functional
currency and items included in the financial statements of each entity are measured using that
functional currency.

Items included in the Abridged Consolidated Financial Information of each of the Group’s entities are
measured using the currency of the primary economic environment in which the relevant entity
operates (the ‘functional currency’) being Polish zloty.

b} Transactions and balances

Monetary assets and liabilities denominated in foreign currencies are translated at the functional
currency spot rates of exchange at the reporting date.

Differences arising on settlement or translation of monetary items are recognised in profit or loss with
the exception of monetary items that are designated as part of the hedge of the Group’s net
investment of a foreign operation. These are recognised in OC| until the net investment is disposed of,
at which time, the cumulative amount is reclassified to profit or loss. Tax charges and credits
attributable to exchange differences on those monetary items are also recorded in OCI.

Non-monetary items that are measured in terms of historical cost in a foreign currency are translated
using the exchange rates at the dates of the initial transactions. Non-monetary items measured at fair
value in a foreign currency are translated using the exchange rates at the date when the fair value is
determined. The gain or loss arising on translation of non-monetary items measured at fair value is
treated in line with the recognition of the gain or loss on the change in fair value of the item (i.e.,
translation differences on items whose fair value gain or loss is recognised in OCI or profit or loss are
also recognised in OCI or profit or loss, respectively).

The closing and average foreign exchange rates to the euro as of and for the period ended 31
December 2016 and 31 December 2016 are the following:

31 December 2016 31 December 2015
Exchange rate as at the end of the period 4,4240 4,2615
Average exchange rate for the period 4,3637 4,1843
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Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
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c) TIranslation of foreign operations into presentation currency

The financial statements of the subsidiaries prepared in their functional currencies are included in the
Abridged Consolidated Financial Information by translation into euro using appropriate exchange rates
outlined in 1AS 21.

On consolidation, the assets and liabilities of foreign operations are translated into euros at the period
end exchange rate while income and expenses are translated at average exchange rates for the period.
The exchange differences arising on translation for consolidation are recognised in other
comprehensive income, as “Foreign currency translation” without effecting earnings for the period.
On disposal of a foreign operation, the component of other comprehensive income relating to that
particular foreign operation is recognised in profit or loss.

Real estate properties

Classification of real estate properties

The Group determines whether a property is classified as investment property or inventory property:

— Investment property comprises land and buildings (principally offices and retail property) that
are not occupied substantially for use by, or in the operations of, the Group, nor for sale in the
ordinary course of business, but are held primarily to earn rental income or capital appreciation.
The buildings are substantially rented to tenants and are not intended to be sold in the ordinary
course of business.

— Inventory property comprises property that is held for sale in the ordinary course of business.
Principally, this is residential property that the Group develops and intends to sell before or on
completion of construction.

Investment property

Property that is held for long-term rental yields or for capital appreciation or both, and that is not
occupied by the companies in the Group, is classified as investment property.

Investment property comprises freehold land, freehold buildings and land held under perpetual
usufruct (approach is the same as for freehold properties).

Investment property is measured initially at cost, including related transaction costs. After initial
recognition, investment property is stated at fair value.

The basis for determining the fair value of Group’s property portfolio is the market-based
measurement, which is the estimated amount for which a property could be exchanged on the date of
valuation, under current market conditions between market participants in an arm’s length
transaction, after proper marketing wherein the parties had each acted knowledgeably, prudently and
without compulsion, i.e. acted in their economic best interest.

Valuations are performed in accordance with RICS and IVSC Valuation Standards using either the
residual method approach, DCF or sales comparison approach, as deemed appropriate by the
appraiser.

Fair value calculated using cash flow projections is based on active market prices, adjusted,
if necessary, for any difference in the nature, location or condition of the specific asset.



Griffin Topco Il S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

The valuation models in accordance with those recommended by the IVSC or RICS have been appiied
and are consistent with the principles in IFRS 13.

Valuation fees are not related to the property value and valuation resuits. The valuation by the
professional appraiser is adjusted for lease incentives, agent fees, property interests, financial leasing
related to perpetual usufruct of land compensations and letting fees.

The fair value of investment property reflects, among others, rental income from current leases and
assumptions about rental income from future leases in the light of current market conditions. The fair
value also reflects, on a similar basis, any cash outflows that could be expected in respect of the
property.

Subsequent expenditure is recognized as addition to the carrying amount of the asset only wheniit is
probable that future economic benefits associated with the item will flow to the Group and the cost
of the item can be measured reliably. All other repairs and maintenance costs are charged to the
Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income (‘Repair and maintenance costs’) during
the financial period in which they are incurred.

Changes in fair values are recorded in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income
within ‘Net gain / (loss) on property valuation’.

Transfers are made to investment property when, and only when, there is a change in use, evidenced
by the end of owner occupation or commencement of an operating lease. Transfers are made from
investment property when, and only when, there is a change in use, evidenced by commencement of
owner occupation or commencement of development with a view to sale.

If an investment property becomes owner-occupied, it is reclassified to property, plant and equipment
the deemed cost for subsequent accounting is the fair value at the date of change in use.

Investment property is derecognised when it has been disposed of or permanently withdrawn from
use and no future economic benefit is expected from its disposal. Gains and losses on disposals are
determined by comparing the net disposal proceeds with the carrying amount and transaction costs,
and are recognised within ‘Result on disposal of investment property’, in the Abridged Consolidated
Statement of Comprehensive income.

Land acquired for development and future use as investment property is initially presented as
investment property under construction and accounted for at cost. This includes all plots of land held
by the Group on which no construction or development has started at the balance sheet date.

If the Company begins to redevelop an existing investment property for continued future use as
investment property, the property remains an investment property and is not reclassified as owner-
occupied property during the redevelopment.

Investment property under construction

Investment properties under construction are properties that are being {or will be) constructed,
extended or redeveloped for future use as an investment property.

Such redevelopment projects are stated at fair value, however if the Group determines that the fair
value of an investment property under construction is not reliably measurable but expects the fair
value of the property to be reliably measurable when construction is complete or more advanced, then
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Group measures that investment property under construction at cost until either its fair value becomes
reliably measurable or construction is completed (whichever is earlier).

The Group has adopted the following criteria to assess reliability of the fair value measurement:
— agreement with general contractor is signed;
—  building permit is obtained;

—  part of the rentable area is leased to tenants (based on the signed lease agreements and letter
of intents).

Capital expenditures relating to planned redevelopment comprise directly attributable expenditures
borne by the Group prior to start of the construction phase. Expenditures such as costs of architectural
design, building permits and initial works associated with the planned process of redevelopment of
existing investment properties are capitalized by the Group only when it is probable that future
economic benefits associated with the item will flow to the Group, the cost of the item can be
measured reliably and the Group has an intention to redevelop a property. Capital expenditure on
future redevelopment of investment properties are recognized at cost less accumulated impairment
loss.

Costs of redevelopment projects comprise acquisition costs, purchase taxes, and any directly
attributable costs to bring the asset to working order for its intended use. Administrative expenses are
not included unless these can be directly attributed to specific projects. Related borrowing costs are
capitalized up to completion date.

Investment properties under redevelopment are reclassified to investment property upon completion,
i.e. the date on which the property is available for operation.

The Group assumes that the investment redevelopment phase starts when works on a construction
site are launched (the building book is opened). At that moment the basis for fair value is changed and
property shall be classified as investment properties under construction and fair value shall represent
the conditions after the redevelopment.

Redevelopment phase of an investment property is completed when: occupancy permit for the
property is validated as well as the takeover protocol and final clearance is signed.

Inventory property

Property acquired or being constructed for sale in the ordinary course of business, rather than to be
held for rental or capital appreciation, is held as inventory property and is measured at the lower of
cost and NRV.

Cost includes:
— freehold and leasehold rights for land;
~ amounts paid to contractors for construction;

—  borrowing costs, planning and design costs, costs of site preparation, professional fees for legal
services, property transfer taxes, construction overheads and other related costs.

Non-refundable commissions paid to sales or marketing agents on the sale of real estate units are
expensed when paid.
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NRV is the estimated selling price in the ordinary course of the business, based on market prices at the
reporting date and discounted for the time value of money if material, less costs to completion and
the estimated costs of sale.

The cost of inventory property recognised in profit or loss on disposal is determined with reference to
the specific costs incurred on the property sold and an allocation of any non-specific costs based on
the relative size of the property sold.

Property, plant and equipment

All property, plant and equipment is stated at historical cost less accumulated depreciation and
accumulated impairment losses. Historical cost includes expenditure that is directly attributable to the
acquisition of the items.

Subsequent costs are included in the asset’s carrying amount or recognised as a separate asset, as
appropriate, only when it is probable that future econamic benefits associated with the item will flow
to the Group and the cost of the item can be measured reliably. All other repairs and maintenance are
charged to the Consolidated Statement of Comprehensive Income during the financial period in which
they are incurred.

Depreciation is calculated using the straight-line method to allocate the cost over the asset’s estimated
useful lives. The assets residual values and useful lives are reviewed, and adjusted if appropriate, at
least at each financial year-end. Property, plant and equipment is depreciated over their estimated
useful lives.

An asset’s carrying amount is written down immediately to its recoverable amount if its carrying
amount is greater than its estimated recoverable amount.

Gains and losses on disposals are determined by comparing proceeds with carrying amount. These are
included in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income.

Assets held for sale

Investment property held for sale without redevelopment is classified as non-current assets held for
sale under IFRS 5. Non-current assets are classified as assets held for sale if their carrying amount is
recovered principally through a sale transaction rather than through a continuing use and is available
for immediate sale in its present condition, subject to terms that are usual and customary for sales of
such assets and the sale is highly probable within next 12 months.

The sale is determined to be highly probable if:

— there is a document signed, which proves the potential investor’s intent to buy, this may
comprise: intent letter, heads of terms, offer placed, SPA

— management is committed to a plan to sell at a price not significantly different from the ones
included in the obtained documents

— there is an active sales process in place (due diligence procedures, meeting CPs to sell etc.)

— the sale is expected to be completed within one year from the date of classification.
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The Group measures investment property classified as held for sale in accordance with IAS 40
measurement requirements (i.e. on re-classification, investment property that is measured at fair
value continues to be so measured.). Other non-current assets (or disposal groups) classified as held
for sale are measured at the lower of its carrying amount and fair value less costs to sell.

If the Group has classified an asset (or disposal group) as held for sale, but the criteria set above are
no longer met, the Group ceases to classify the asset (or disposal group) as asset held for sale.

Impairment of non-financial assets

Assets that are subject to amortisation or depreciation are reviewed for impairment whenever events
or changes in circumstance indicate that the carrying amount may not be recoverable. An impairment
loss is recognised for the amount by which the asset’s carrying amount exceeds its recoverable
amount. The recoverable amount is the higher of an asset’s fair value less costs to sell and value in use.
For the purposes of assessing impairment, assets are grouped at the lowest levels for which there are
separately identifiable cash flows (cash-generating units).

Financial assets

The Group classifies its financial assets other than derivatives in the category as loans and receivables.
The classification depends on the purpose for which the financial assets were acquired. Management
determines the classification of its financial assets at initial recognition.

Loans and receivables are non-derivative financial assets with fixed or determinable payments that are
not quoted in an active market. They are included in current assets, except for maturities greater than
12 months after the balance sheet date. These are classified as non-current assets.

The Group recognises a financial asset on its Consolidated Statement of Financial Positions when, and
only when, the Group becomes a party to the contractual provisions of the instrument. Financial assets
are initially recognised at fair value plus transaction costs. Loans and receivables are carried at
amortised cost using the effective interest method less impairment. Amortised cost is calculated by
taking into account any discount or premium on acquisition and fees or costs that are an integral part
of the EIR. The EIR amortisation is included in finance income in the statement of profit or loss. The
losses arising from impairment are recognised in the statement of profit or loss in finance costs for
loans and in cost of sales or other operating expenses for receivables.

Financial assets are derecognised when the rights to receive cash flows from the asset have expired or
have been transferred and the Group has transferred substantially all risks and rewards of ownership
or the control is transferred.

Rent and other receivables are recognised at their original invoiced value. Where the time value of
money is material, receivables are carried at amortised cost, using the effective interest method.
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The Group assesses at each balance sheet date whether there is objective evidence that a financial
asset or a group of financial assets is impaired. A provision for impairment of loans and receivables is
established when there is objective evidence that the Group will not be able to collect amounts due
according to the original terms of the loans or receivables. Significant financial difficulties of the debtor,
probability that the debtor will enter bankruptcy or financial reorganisation, and default or
delinquency in payments (for trade receivables more than 2 months overdue) are considered
indicators that the loan or receivable is impaired. The amount of the provision is the difference
between the asset’s carrying amount and the present value of estimated future cash flows, discounted
at the original effective interest rate. The carrying amount of the asset is reduced through the use of
an allowance account, and the amount of the loss is recognised in the Abridged Consolidated
Statement of Comprehensive Income. When a trade receivable is uncollectible, i.e. when the
probability of recovery is assessed as being remote, it is written off against the allowance account for
trade receivables. Subsequent recoveries of amounts previously written off are credited to the
Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income.

Derivative financial instruments and hedging activities

Derivatives are initially recognised at fair value on the date a derivative contract is entered into and
are subsequently remeasured at their fair value. Subsequent fair valuation is reflected in Abridged
Consolidated Statement of Comprehensive Income. Derivatives are carried as assets when the fair
value is positive and as liabilities when the fair value is negative.

The fair value of a derivative is classified as a non-current asset or liability when the remaining item is
more than 12 months. It is classified as a current asset or liability when the remaining maturity of the
item is less than 12 months.

The Group does not apply hedge accounting.

Cash and cash equivalents

Cash and cash equivalents’ includes cash in hand, deposits held at call with banks, other short-term
highly liquid investments with original maturities of three months or less.

Borrowings

All loans and borrowings (including bonds) are initially recognised at fair value less directly attributable
transaction costs. After initial recognition, interest-bearing loans and borrowings are subsequently
measured at amortised cost using the effective interest method.

Any difference between the proceeds (net of transaction costs) and the redemption value is recognised
in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive income over the period of the borrowings
using the effective interest method.

Borrowings are classified as current liabilities unless the Group has an unconditional right to defer
settlement of the liability for at least 12 months after the balance sheet date.
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Borrowing costs

Borrowing costs directly attributable to the acquisition or construction of an asset that necessarily
takes a substantial period of time that is required to complete and prepare for its intended use or sale
are capitalised as part of the cost of the asset. All other borrowing costs are expensed in the period in
which they occur. Borrowing costs consist of interest and other costs that an entity incurs in connection
with the borrowing of funds.

The interest capitalised is calculated using the Group’s weighted average cost of borrowings after
adjusting for borrowings associated with specific developments. Where borrowings are associated
with specific developments, the amount capitalised is the gross interest incurred on those borrowings
less any investment income arising on their temporary investment. Interest is capitalised as from the
commencement of the development work until the date of practical completion, i.e., when
substantially all of the development work is completed. The capitalisation of finance costs is suspended
if there are prolonged periods when development activity is interrupted. Interest is also capitalised on
the purchase cost of a site of property acquired specifically for redevelopment, but only where
activities necessary to prepare the asset for redevelopment are in progress.

Deferred income tax

Deferred income tax is provided in full, using the liability method, on temporary differences arising
between the tax bases of assets and liabilities and their carrying amounts in the Abridged Consolidated
Financial Information. However, the deferred income tax is not accounted for:

— ifitarises from initial recognition of an asset or liability in a transaction other than a business
combination that at the time of the transaction affects neither accounting nor taxable profit or
loss

— in respect of taxable temporary differences associated with investments in subsidiaries, and
joint ventures where the timing of the reversal of the temporary differences can be controlled
by the parent, venturer or investor, respectively, and it is probable that the temporary
differences will not reverse in the foreseeable future.

Deferred income tax is determined using tax rates (and laws) that have been enacted or substantially
enacted by the balance sheet date and are expected to apply when the related deferred income tax
asset is realised or the deferred income tax liability is settled.

Deferred income tax assets are recognised to the extent that it is probable that future taxable profit
will be available against which the temporary differences, carried forward tax losses can be utilised.

Provisions

Provisions are recognised when:
— the Group has a present legal or constructive obligation as a result of past events;
—  itis probable that an outflow of resources will be required to settle the obligation; and
— the amount can be reliably estimated.

The amount recognised as a provision shall be the best estimate of the expenditure required to settle
the present obligation at the end of the reporting period.
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Where the effect of the time value of money is material, the amount of a provision shall be the present
value of the expenditures expected to be required to settle the obligation. The discount rate (or rates)
shall be a pre-tax rate (or rates) that reflect(s) current market assessments of the time value of money
and the risks specific to the liability. The discount rate(s) shall not reflect risks for which future cash
flow estimates have been adjusted.

Revenue recognition

Revenue includes rental income, service charges and management charges from properties,
and income from property trading.

The Group recognises revenue when the amount of revenue can be reliably measured, to the extent
thatit is probable that future economic benefits will flow to the entity, regardless of when the payment
is being made. Revenue is measured at the fair value of the consideration received or receivable, taking
into account contractually defined terms of payment and excluding taxes or duty. The Group bases its
estimates on historical results, taking into consideration the type of customer, the type of transaction
and the specifics of each arrangement.

The specific recognition criteria described below must also be met before revenue is recognised.

a) Rental income

The Group is the lessor in operating leases. Rental income from operating leases is recognised in rental
income on a straight-line basis over the lease term. Lease incentives granted are recognised as an
integral part of the total rental income. Lease incentives are recognized in the income statement over
the lease term on a straight line basis as a change in rental income. Differences that arise between the
contractual lease payments and the periodic net lease income are straight-lined over the period of the
lease.

b) Service and management charges

Income arising from expenses recharged to tenants is recognised in the period in which the
compensation becomes receivable. Service and management charges and other such receipts are
included in Net rental income gross of the related costs, as the management consider that the Group
acts as principal in this respect.

Management charges are recognised in the accounting period in which the services are rendered.
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c) Interestincome

Interest income is recognised as it accrues using the effective interest rate (“EIR”) method. The EIR
method is a method of calculating the amortised cost of a financial asset or financial liability and of
allocating the interest income or interest expense over the relevant period. EIR is the rate that exactly
discounts the estimated future cash payments or receipts over the expected life of the financial
instrument or a shorter period, where appropriate, to the net carrying amount of the financial asset
or liability. When calculating the effective interest rate, the Group estimates cash flows considering all
contractual terms of the financial instrument (for example, prepayment options) but does not consider
future credit losses. The calculation includes all fees paid or received between parties to the contract
that are an integral part of the effective interest rate, transaction costs and all other premiums or
discounts.

Interest income is included in ‘Finance income / (cost)’ in the Abridged Consolidated Statement of
Comprehensive Income.

When a receivable is impaired, the Group reduces the carrying amount to its recoverable amount,
being the estimated future cash flow discounted at the original effective interest rate of the
instrument, and continues unwinding the discount as interest income. Interest income on impaired
loans is recognised using the original effective interest rate.

Expenses

Direct property operating expenses are directly related to rental income and include costs, such as
day-to-day property administration, utilities, property taxes, maintenance costs, insurance premiums,
valuation fees, service costs, that are for the account of the property owner.

Direct property operating expenses do not include general and administrative expenses, which are
a part of ‘Administration expenses’'.

Direct property operating expenses are expensed as incurred. The Group acts as a principal with
respect to service costs. Accordingly, the services invoiced to the tenant and the corresponding
expenses are shown separately in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income.

Dividend distribution

The Company recognises a liability to make cash or non-cash distributions to equity holders of the
parent, when the distribution is authorised and the distribution is no longer at the discretion of the
Company, i.e. when it is approved by the shareholders. A corresponding amount is recognised directly
in equity.

Interest expense

Interest expenses for borrowings other than those incurred on qualifying assets are recognised within
‘Finance costs’ in the Abridged Consolidated Statement of Comprehensive Income using the EIR
method.
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Subsequent events

Following transactions took place after the balance sheet date:

Sale of general partners’ shares in Akka SCSp, Charlie SCSp and December SCSp to Griffin
Premium RE Lux S.a r.l. (entity owned by the Company) in January 2017.

Sale of shares in Lamantia Sp. z 0.0., Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0. and Nordic Park Offices
Sp. z0.0. being general partners in Lamantia Sp. z 0.0. Sp. k., Dom Handlowy Renoma Sp. z 0.0.
Sp. k. and Nordic Park Offices Sp. z 0.0. Sp.k. respectively by GT Il and GT 1l to Griffin Premium
RE.. B.V.in January 2017 and February 2017.

Contributions of shares in Bakalion Sp. z 0.0., Centren Sp. z 0.0., Dolfia Sp. z 0.0., DH Supersam
Katowice Sp. z 0.0., by Griffin Topco I S.a r.l. and Griffin Topco lll S.a r.l. to GN Il B.V. and GTN
Il B.V. respectively in January 2017,

Contribution of 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. and December RE Sp. z 0.0. by Griffin
Netherlands Il B.V. and GT Netherlands IIl B.V. to Griffin Premium RE.. B.V. in January 2017.
Contribution of 1B 14 FIZAN from GT Netherlands lil B.V. to Griffin Premium RE.. B.V. in January
2017.

Purchase of GPRE Management Sp. z 0.0. by Griffin Premium RE.. B.V. in January 2017 and
contribution of shares of GPRE Management Sp. z 0.0. to IB 14 FIZAN by Griffin Premium
RE..B.V. in March 2017

Contribution of Centren Sp. z 0.0. shares from Griffin Premium RE.. B.V to I1B14 FIZAN in January
2017,

Contribution of Bakalion, Dolfia, Grayson, Lenna, DH Supersam shares from Griffin Premium
RE.. B.V to IB14 FiZAN in February 2017

Sale of Akka RE Sp. z 0. 0., December RE Sp. z 0. 0. and Charlie RE Sp. z 0. 0. shares from Griffin
Premium RE.. B.V to 1B14 FIZAN in February 2017

Acquisition of shares in SO SPV 122 sp. z 0.0. {to be renamed into Lima sp. z0.0.) by IB 14 FIZAN
in April 2017.

Adoption of the resolution on transformation Grayson investment Sp. z 0. 0. Hala Koszyki Sp.k.
into limited liability company (sp. z o. 0.) named Hala Koszyki Sp. z 0. 0. in April 2017

Together with the transfers of the shares of relevant entities, the transfers of related intragroup loans
were performed through the following steps:

Sale of all loans toward the Entities by Griffin Finance Il Sp. z 0.0. and Griffin Finance Ill Sp. z
0.0. to GT Il and GT lll respectively in January 2017

Contribution of all the loans toward the Entities by GT Il and GT Ill to Griffin Netherfands Hl B.V.
and GT Netherlands lll B.V. respectively and then by Griffin Netherlands Il B.V. and GT
Netherlands Il B.V. to Griffin Premium RE.. B.V in January and February 2017

Sale of all the loans toward the Entities by Griffin Premium RE.. B.V to B 14 FIZAN in January,
February and March 2017.

Sale of the loan toward December SCSp by IB 14 FIZAN to December RE sp. z 0.0. conversion
of this loan into December SCSp's equity (increase of partnership interest) in March 2017.
Sale of all other loans toward the Entities by IB 14 FIZAN to GPRE Management Sp. z 0.0. in
January, February and March 2017.
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* GPRE Management Sp. z 0.0. issued bonds acquired by IB 14 FIZAN in January, February and
March 2017. Payment for the bonds was set off with the price for the loans toward the Entities
sold by 1B 14 FIZAN to GPRE Management Sp. z 0. 0.

e December RE sp. z 0.0. issued bonds acquired by IB 14 FIZAN in February 2017. Payment for
the bonds was set off with the price for the loan toward December SCSp sold by IB 14 FIZAN
to December RE sp. z 0.0.

* Sale of bonds issued by Charlie RE Sp. z 0. 0. from IB 15 FIZAN to GN Il BV, contribution of these
bonds to Griffin Premium RE.. B.V and subsequent contribution to IB 14 FIZAN in March 2017

As a result of initial public offering of Griffin Premium RE.. N.V. shares that took place on 13th April
2017, GT Netherlands lll B.V. sold 33,142,689 shares of Griffin Premium RE.. N.V. The transaction price
per share amounted to PLN 5.70.
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