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Granbero Holdings Ltd
Wyniki za okres potrocza zakoriczony 30.06.2024 r.

Dzieki skupieniu sie polskiego kierownictwa na operacyjnych aspektach dziatalnosci, spétka
jest w stanie rozwijac sie nawet w trudnych warunkach rynkowych.

Projekty mieszkaniowe:

- W marcu 2024 r. Grupa z powodzeniem oddata do uzytku druga faze projektu mieszkaniowego
Groen, oferujac nabywcom 48 mieszkar (ok. 7 600 m?) za taczna kwote sprzedazy wynoszaca 14
962 tys. EUR.

- W projekcie Bliskie Piaseczno Grupa osiaggneta znakomity poziom przedsprzedazy, przy czym na
dzien publikacji niniejszego raportu 100% Etapu 1i 56,3% Etapu 2 zostato juz zarezerwowane.
Ponadto w ramach Etapu 1 przedsprzedano juz 85% lokali handlowych, co stanowi imponujacy
wynik.

Projekty biurowe i handlowe:

- Pod koniec lutego 2024 r. Grupa zawarta umowe wspdlnego przedsiewziecia z Signal Capital w
celu zainwestowania 50 000 tys. EUR w projekt Warsaw Unit. W wyniku tej transakcji Grupa
zaklasyfikowata projekt jako jednostke wyceniang metoda praw witasnosci ze wzgledu na utrate
kontroli, zgodnie z definicjag zawarta w MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe”.
Przeprowadzona aktualizacja wyceny tej jednostki wycenianej metoda praw wiasnosci
spowodowata ujecie straty w wysokosci 38 485 tys. EUR, odzwierciedlajac biezaca wycene
projektu Warsaw Unit.

- Ponadto Grupa z powodzeniem wzmocnita swoja dziatalnos¢ w zakresie wynajmu w catym
swoim portfelu, osiggajac wskaznik wynajmu na poziomie 34% w projekcie KREO, 95% w Etapie 1
projektu VIBE oraz zwiekszajac poziom przednajmu w projekcie Bridge do 45%.

Prace budowlane:

- Zakoriczono realizacje | Etapu projektu VIBE (dawniej Towarowa), ktéry oferuje 14 560 m?
powierzchni biurowej na warszawskiej Woli, a pozwolenie na uzytkowanie uzyskano w czerwcu
2024 r. Budynek charakteryzuje sie¢ nowoczesnymi rozwigzaniami technologicznymi i
ekologicznym designem. Od czerwca 2024 r. trwaja prace wykoriczeniowe prowadzone dla
najemcéw. W wyniku komercjalizacji projektu wskaznik powierzchni wynajetej wynidst ok. 95%.

- Prace budowlane w projekcie Bridge (wczesniej Bellona Tower) s3 na zaawansowanym etapie.
Ten 41-pietrowy budynek bedzie oferowat powierzchnie biurowg klasy co najmniej premium, w
tym restauracje, oraz okoto 280 miejsc parkingowych wraz z infrastruktura rowerowa.




- W lutym 2024 r. rozpoczeta sie budowa lll Etapu projektu Groen Konstancin, obejmujacego
tacznie 4 370 m? powierzchni mieszkalne;j.

- Grupa odnotowuje znaczace postepy w realizacji Il Etapu projektu mieszkaniowego Bliskie
Piaseczno, w ramach ktdérego powstanie okoto 6 800 m? lokali mieszkalnych.

- Wynik netto Grupy za ten okres wynidst -54 010 tys. EUR w poréwnaniu z -8 488 tys. EUR na
dzieni 30.06.2023. Zmiana ta wynika przede wszystkim z wyceny spétki Warsaw Unit jako
jednostki wycenianej metoda praw wlasnosci, a takze z rosnacych oczekiwan dotyczacych stép
zwrotu na rynku nieruchomosci wynikajacych z wahan makroekonomicznych i wzrostu stop
procentowych, ktére wptynety na wartos¢ godziwa naszych projektédw inwestycyjnych.

- Wskaznik wyptacalnosci wzrést znaczaco do 62,71% (w poréwnaniu do 56,08% na dzier
31.12.2023). Poprawa ta wynika przede wszystkim z wylaczenia z konsolidacji projektu Warsaw
Unit w nastepstwie utworzenia wspélnego przedsiewziecia z Signal Capital.

- Ghelamco wzmacnia swoje zaangazowanie we wdrazanie innowacyjnych technologii, ktére sa
zgodne z najwyzszymi standardami ESG, doktadajac staran, aby uzyskiwac prestizowe
certyfikaty ekologiczne dla swoich projektéw, w tym certyfikaty BREEAM,
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WELL i DGNB. Od lat Ghelamco znajduje sie w czotéwce firm wdrazajacych najwyzsze standardy
zréwnowazonego rozwoju w catym swoim portfelu. Jako lider na rynku Ghelamco dazy do
stosowania nowoczesnych technologii, ktére w znaczacy sposéb przyczyniaja sie do tagodzenia
zmian klimatycznych na swiecie.

- Ghelamco z powodzeniem zrealizowato juz czes¢ dziatan i kluczowych strategii, jak wskazano w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sporzadzonym zgodnie z MSSF na koniec 2023 r.,
w celu zwiekszenia ptynnosci i wyptacalnosci grupy. W ciggu pierwszych szesciu miesiecy
inicjatywy te znaczaco przyczynity sie do sprzedazy aktywoéw oraz dziatan refinansujacych
podejmowanych wspdlnie z polskimi partnerami bankowymi w celu zaspokojenia potrzeb grupy
w zakresie gotéwki. Spotka postawita sobie réwniez za priorytet unikanie nieplanowanych
transakcji zakupu, ktére wymagatyby natychmiastowych nakfadéw gotéwkowych w ciggu 12
miesiecy od 30 czerwca 2024 r. Ponadto Spoétka zabezpieczyta swoja pozycje w celu zapewnienia
sptaty wymagalnych obligacji na kwote 339 342 tys. PLN. Ugruntowane relacje Spétki z
miedzynarodowymi inwestorami i instytucjami finansowymi beda odgrywac kluczowa role w
stawianiu czota wyzwaniom w 2024 r.

Uwaga wstepna

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

Poniewaz Granbero Holdings prowadzi w Polsce dziatalnos¢ pod firmg Ghelamco, w dalszej czesci
dokumentu spétka Granbero Holdings zwana bedzie ,,Ghelamco” lub ,,Spétka”.




Podsumowanie

Pierwsza potowa 2024 r. przyniosta ze soba szczegdlne wyzwania o charakterze makroekonomicznym.
Pomimo utrzymujacej sie wysokiej inflacji i rosnacych stép procentowych wptywajacych na wolumeny
transakcji na rynku nieruchomosci na catym Swiecie, Spdtce udato sie skutecznie sprostad tym
okolicznosciom. Cho¢ niewielki wzrost stép rentownosci wptynat na wyceny projektéw, Spdtka
zarzadzata ryzykiem zwigzanym z inflacjg w sposdb proaktywny, zawierajac umowy ze statymi cenami
zaréwno z partnerami powigzanymi, jak i zewnetrznymi.

Ponadto w peti zintegrowany model biznesowy Spétki pozwala na scista kontrole kosztdéw i
optymalizacje zakupdw w ramach taricucha dostaw, co tagodzi skutki zmiennosci kosztéw dziatalnosci
budowlanej. Chociaz koszty finansowania wzrosty, Spétka ma dostep do réznych zasobdéw finansowych,
co umozliwia sciste monitorowanie rozwoju sytuacji na rynku.

Obiekty biurowe Ghelamco spetniajgce wymogi ESG, zaréwno oddane do uzytkowania, jak i bedace w
trakcie budowy, s nadal bardzo atrakcyjne dla najemcdw i inwestoréw instytucjonalnych, ktdrzy
poszukuja powierzchni klasy premium spetniajacych najwyzsze standardy zréwnowazonego rozwoju.
Spétka jest przekonana o swojej zdolnosci do aktywnego zarzgdzania projektamiiich ukoriczenia zgodnie
z planem w drugiej potowie 2024 roku.

Ponadto w przypadku kluczowych projektéw biurowych wystepuje ograniczona podaz wysokiej jakosci
powierzchni zgodnych z zasadami zréwnowazonego rozwoju, co przektada sie na wzrost czynszéw. Ta
silna pozycja Spétki bedzie nadal istotnym czynnikiem napedzajacym jej dziatalnos¢, poniewaz jej projekty
nadal cieszg sie duzym zainteresowaniem potencjalnych inwestordéw i najemcdow.
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Dziatalnos¢ developerska realizowana w Polsce w pierwszej potowie 2024 r. koncentrowata sie gtéwnie

na nastepujacych kwestiach:

- Budowa Il Etapu projektu GROEN w Konstancinie, oferujgcego okoto 7 600 m? powierzchni
mieszkalnej w 48 lokalach, zostata zakoriczona. W lutym 2024 r. rozpoczeto budowe Il Etapu
projektu Groen, obejmujgcego okoto 4 370 m? powierzchni mieszkalnej.

- Prace budowlane w ramach projektu The Bridge w Warszawie przy Placu Europejskim,
obejmujacego nowy wiezowiec biurowy o powierzchni ok. 47 500 m? oraz renowacje istniejacego
budynku biurowego o powierzchni ok. 4 600 m?, sg na bardzo zaawansowanym etapie.

- Dodatkowo trwaja réwniez zaawansowane prace nad budowg Il Etapu wieloetapowego projektu
mieszkaniowego Bliskie Piaseczno. Pozwolenie na budowe Etapu Il zostato uzyskane we wrzesniu
2022r.

- Wreszcie z koricem czerwca 2024 r. zakoriczono realizacje | Etapu projektu VIBE. Inwestycja
obejmuje dwa budynki o funkcji biurowo-ustugowej na warszawskiej Woli, oferujace odpowiednio
okoto 15 000 m? i 40 000 m? powierzchni biurowej/ustugowej wraz z parkingami na okoto 150 i 400
miejsc.

- Trwajg prace budowlane i wykoriczeniowe w projekcie Kreo przy ulicy Wadowickiej w Krakowie,
czyli 9-kondygnacyjnej inwestycji biurowej oferujacej okoto 24 000 m? powierzchni biurowej z
funkcja handlowo-ustugowa na parterze oraz 325 miejsc parkingowych. Trwajg réwniez prace
wykoriczeniowe w projekcie Craft przy ulicy Sciegiennego w Katowicach, ktéry zaoferuje okoto 26
000 m? powierzchni biurowej i 240 podziemnych miejsc parkingowych. Projekt ten jest dogodnie
zlokalizowany w poblizu dworca kolejowego, w otoczeniu obiektéw handlowych, mieszkalnych i
przemystowych.



Ghelamco nadal dostrzega wyzwania i trudnosci, z jakimi mogg borykac sie niektdrzy z jej klientdw, a
takze utrzymujace sie trudnosci makroekonomiczne i rosngce stopy procentowe. Spdtka uwaznie
monitoruje sytuacje i jest przekonana, ze dzieki swemu odpornemu modelowi biznesowemu uda jej sie
zminimalizowad wszelkie ewentualne negatywne konsekwencje. Pomimo tych niepewnych okolicznosci
Ghelamco udato sie pozyskaé nowych najemcdéw dla swoich nieruchomosci inwestycyjnych i utrzymac
dotychczasowe wskazniki wynajmu na poziomie 997% dla projektu Warsaw UNIT i 93% dla projektu VIBE.

W ramach transakcji zbycia Spdtka sprzedata w pierwszej potowie 2024 r. projekt Vogla za taczng kwote

sprzedazy wynoszacg 4 min EUR.

Najwazniejsze dane liczbowe (w tys. EUR)

Skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw i strat (w tys. EUR) 30.06.2024 30.06.2023
Wynik na dziatalnosci operacyjnej -68 411 -21 994
Wynik za okres obrotowy -54 010 -8 488
Udziat wtascicieli Spétki w wyniku za okres obrotowy -52 338 -6 875
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR) 30.06.2024 31/12/2023
Aktywa razem 1600 314 1.883.666
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8519 52 682
Zadtuzenie finansowe netto (*) 467367 605 887
Kapitat wtasny razem 1003 490 1056 299

(*) Zadtuzenie finansowe netto = oprocentowane kredyty i pozyczki (dtugoterminowe) + oprocentowane kredyty i pozyczki (krétkoterminowe)
- srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Przychody za pierwsze pétrocze 2024 r. wyniosty 20 259 tys. EUR i obejmowaty gtéwnie przychody ze
sprzedazy mieszkar w ramach projektu GROEN (14 962 tys. EUR), sprzedaz dziatki (2 342 tys. EUR) oraz
przychody z wynajmu w ramach projektu Land (1264 tys. EUR). Przychody ze sprzedazy mieszkar wzrosty
w pordwnaniu z poprzednim rokiem, gtdwnie dzieki udanej komercjalizacji projektéw Groen Konstancin.
Przychody ze sprzedanych mieszkan zostaty ujete po podpisaniu przez nabywcdéw protokotéw zdawczo-
odbiorczych. Spadek przychoddw z najmu w pordéwnaniu z poprzednim rokiem wynika gtéwnie z
wytaczenia z konsolidacji projektu Warsaw Unit w wyniku zawarcia umowy wspdlnego przedsiewziecia
oraz sprzedazy Hotelu HUB w grudniu 2023 r.

Wartos¢ portfela nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie) spadta z poziomu 823 089 tys. EUR na
koniec 2023 roku do 528 134 tys. EUR na koniec czerwca 2024 roku. Na zmianeg te ztozyto sie kilka
czynnikdw: naktady poniesione w biezgcym okresie w wysokosci
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65 685 tys. EUR, korekty wartosci godziwej w wysokosci -24 222 tys. EUR, wytgczenie z konsolidacji
Warsaw Unit z kwotg -300 370 tys. EUR, przeklasyfikowanie z nieruchomosciinwestycyjnych (w budowie)
do aktywoéw zaklasyfikowanych jako przeznaczone do sprzedazy na kwote -36 448 tys. EUR, skutki
przeliczenia walut w wysokosci 2 881 tys. EUR oraz wptyw zmian stanu aktywdw z tytutu prawa do
uzytkowania ujetych zgodnie z MSSF 16 ,,Leasing” na kwote -2 481 tys. EUR. Ujemna korekta wartosci
godziwej w biezgcym okresie wynika gtdwnie z trendéw rynkowych wskazujgcych na wzrost stdp
rentownosci, ktdre zostaty nieznacznie skompensowane przez rosngce poziomy czynszdw.

Wynik operacyjny za pierwsze potrocze 2024 r. to strata w wysokosci 68 411 tys. EUR, natomiast strata
netto za ten okres zamyka sie kwotg 54 010 tys. EUR.

Stan zapaséw obejmuijacych projekty deweloperskie zmniejszyt o 6 401 tys. EUR do poziomu 48 755 tys.



EUR. Spadek ten wynika przede wszystkim z oddania w pierwszej potowie 2024 r. lokali mieszkalnych w
projekcie Groen Konstancin.

W tym okresie Spdtce udato sie pozyska¢ nowe kredyty bankowe i zwiekszy¢ zaangazowanie z tytutu
posiadanych linii kredytowych na tgczng kwote 23 482 tys. EUR. Jednak ze wzgledu na wytaczenie z
konsolidacji Warsaw Unit, pozostajgce do sptaty zadtuzenie z tytutu kredytédw zmniejszyto sie 0 177 500
tys. EUR, w wyniku czego t3czna kwota kredytéw bankowych pozostajacych do sptaty wyniosta 73 986
tys. EUR, co oznacza spadek z 228 004 tys. EUR na koniec 2023 r.

Ponadto Spdtka posiada niewykupione obligacje (zaréwno prywatne, jak i publiczne) o f3cznej wartosci
321777 tys. EUR, obligacje projektowe na kwote 20 500 tys. EUR, pozyczki od podmiotdw powigzanych
w wysokosci 10 125 tys. EUR oraz rézne pozyczki od podmiotdw zewnetrznych na taczng kwote 29 099
tys. EUR. Zobowigzanie z tytutu leasingu, ktdre zostato ujete zgodnie z MSSF 16 ,,Leasing”, wynosi 20 401
tys. EUR. W ujeciu ogdlnym Spdtka moze pochwalic sie silng struktura bilansu, przy wskazniku dzwigni'
na poziomie 30%, co sSwiadczy o wysokiej wyptacalnosci.

Informacje ogélne
W Polsce Spdtka przede wszystkim utrzymata swdéj obecny bank ziemi.

Jak wspomniano, Spétka kontynuowata prace budowlane w ramach projektu The Bridge (wiezowiec
biurowy o powierzchni ok. 47 500 m?), ktdre znajdujg sie na zaawansowanym etapie.

W | kw. 2024 r. zakoriczono prace budowlane w ramach Il etapu projektu mieszkaniowego Groen w
Konstancinie. W miedzyczasie rozpoczeto budowe 1l etapu.

Ponadto kontynuowano zgodnie z planem prace budowlane w ramach projektu biurowego Kreo w
Krakowie oraz projektu biurowego Craft w Katowicach.

Ukoriczono budowe | etapu projektu VIBE, ktéry obejmuje okoto 15 000 m? powierzchni biurowej na
warszawskiej Woli. Pozwolenie na realizacje Etapu | zostato uzyskane we wrzesniu 2022 r., a prace
budowlane rozpoczeto w pazdzierniku 2022 r. W miedzyczasie Grupa otrzymata w czerwcu 2024 r.
pozwolenie na uzytkowanie. Projekty VIBE 1 i VIBE 2 obejmuja budowe dwdéch budynkéw o funkcji
biurowo-ustugowej na warszawskiej Woli, oferujgcych odpowiednio okoto 15 000 m? i 40 000 m?
powierzchni biurowej/ustugowej wraz z parkingami dla okoto 150 i 400 samochoddw.
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(Przed)najem i zajecie powierzchni w projektach:

- Dla projektu Warsaw UNIT, zlokalizowanego przy Rondzie Daszyriskiego, podpisano umowy najmu
na ok. 55 900 m?, co daje wskaznik powierzchni wynajetej na poziomie ok. 99%, z uwzglednieniem
podpisanych opcji rozszerzenia.

- W przypadku projektu VIBE 1 umowy najmu podpisane w 2023 r. i 2024 r. zwiekszyty wskaznik
powierzchni wynajetej do 94,7%, co obejmuje t3czng powierzchnie najmu wynoszacg okoto 14 300
m?, w tym opcje rozszerzenia 0 2 300 m.

Zbycia iflub przychody:
Przychody za biezacy okres pochodza gtéwnie ze sprzedazy mieszkant w projekcie Groen i sprzedazy
dziatki. Przychody z wynajmu pochodza gtdwnie z projektu Abisal. Ponadto Spdétka sprzedata projekt

'Obliczany w nastepujgcy sposdéb: oprocentowane kredyty i pozyczki/suma aktywdw



Vogla za tgczna wartos¢ sprzedazy wynoszaca 4 min EUR.

Spdtka nabyta dodatkowe udziaty w Ghelamco Invest NV (Belgia) do 17% udziatéw, co stanowi faczng
inwestycje w wysokosci 64 min EUR, w zwigzku z dywersyfikacjg inwestycji w innowacyjne projekty.

Perspektywy

Strategia Spdtki koncentruje sie na dalszej dywersyfikacji portfela deweloperskiego poprzez ekspansje na
rézne segmenty rynku nieruchomosci i projekty o charakterze mieszanym.

W drugiej potowie 2024 roku Spdétka bedzie kontynuowata realizacje swoich ambicji w zakresie
zrdwnowazonego wzrostu, przy jednoczesnym zapewnieniu scistego nadzoru nad realizowanymi
projektami. Pomimo wyzwarn zwigzanych z zaktéceniami w globalnym sektorze finansowym i bankowym,
ktdre sktonity inwestordw do przyjecia postawy wyczekujacej, Spdtka zabezpieczyta juz znaczace pozycje
dla przysztych istotnych nowych projektdw.

Ponadto budzety projektéw sa scisle monitorowane, a zwigzane z nimi naktady finansowe pozostajg pod
petng kontrolg, co zapewnia zréwnowazone podejscie zaréwno do wzrostu, jak i zarzadzania projektami.

W pierwszym pdtroczu 2024 r. globalny sektor finansowy i bankowy nadal doswiadczat powaznych
zaktdceni, co sktonito inwestoréw do przyjecia ostroznej postawy. Potgczenie wysokiego poziomu
zadtuzenia i podwyzszonego oprocentowania, pomimo globalnych obnizek stép procentowych,
spowodowato znaczny wzrost kosztdw finansowych Grupy. Pod koniec 2023 r. kierownictwo
wykonawcze zidentyfikowato wybrane aktywa w portfelu deweloperskim, ktére moga kwalifikowac sie
do zbycia w ciggu najblizszych 18 miesiecy, przy czym wszystkie znajduja sie pod kontrola ostatecznego
beneficjenta rzeczywistego (zob. konsorcjum Ghelamco). Niektdre aspekty programu zbycia aktywdéw
zostaty z powodzeniem zrealizowane w pierwszym pdétroczu 2024 r., a kierownictwo nadal analizuje
mozliwos¢ podjecia dodatkowych dziatart. Ponadto uruchomiono strategie refinansowania, obejmujace
zaréwno pozyskanie nowego finansowania, jak i rozszerzenie finansowania juz posiadanego, w celu
zapewnienia wystarczajacej ptynnosci na potrzeby obstugi zobowigzann finansowych Grupy.
Kierownictwo jest przekonane, Ze realizacja planowanych dziatan w zakresie zbycia aktywodw i
refinansowania pozwoli na dalsz3 redukcje zadtuzenia i lepsze dostosowanie profilu zadtuzenia Grupy do
jej obecnego tempa rozwoju. Ponadto w ciggu najblizszych 12 miesiecy nie s3 planowane zadne wydatki
z tytutu transakcji zakupu, ktdére nie wynikajg z podjetych zobowigzan i ktdre wigzatyby sie z
natychmiastowym wyptywem srodkdéw pienieznych, a nowe inwestycje rozpoczng sie dopiero po
osiagnieciu minimalnego wskaznika przednajmu lub zawarciu w tym okresie umowy sprzedazy.

Kierownictwo Spétki na biezgco monitoruje konsekwencje obecnej sytuacji na rynku nieruchomosci.
Kierownictwo Spdiki jest przekonane, ze bedzie w stanie zminimalizowa¢ wptyw obecnej sytuacji na
wyniki finansowe za caty rok 2024.
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Ryzyka

W zwigzku ze swoja dziatalnoscig Spétka narazona jest na rdzne rodzaje ryzyka finansowego i
operacyjnego: w tym na ryzyko stopy procentowej, ryzyko cenowe, ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci.
Ryzyko finansowe zwigzane jest z réznymi instrumentami, takimi jak naleznosci z tytutu dostaw i ustug,
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania, a takze
kredyty i pozyczki.



Powyzsze rodzaje ryzyka, opisane szczegdtowo w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym
Granbero Holdings Ltd na dziert 31 grudnia 2023 r. wg MSSF, istniejg réwniez w 2024 r. i s3 aktywnie
zarzadzane i monitorowane przez kierownictwo Spdiki.

[GHELAMCO logo]

Oswiadczenie zgodnie z art. 13 Belgijskiego Rozporzadzenia Krélewskiego z 14 listopada 2007 r.

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

jego najlepsza wiedza:

e $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z obowiazujgcymi
standardami rachunkowosci i przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach, prawdziwy i rzetelny
obraz skonsolidowanych aktywdw i zobowigzan, sytuacji finansowej oraz skonsolidowanych wynikéw
Grupy i jej podmiotéw zaleznych objetych konsolidacjg za okres szesciu miesiecy;

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

[podpis nieczytelny] [podpis nieczytelny]
Paul Gheysens Philippe Pannier
Dyrektor Generalny i Dyrektor Zarzadzajacy Dyrektor Finansowy
leper leper

30/09/2024 30/09/2024

Informacje na temat Grupy Ghelamco

Grupa Ghelamco jest wiodgcym europejskim inwestorem i deweloperem obecnym na rynkach powierzchni biurowych,
mieszkaniowych, handlowych i logistycznych. Ghelamco utrzymuje wysokiej jakosci kontrole wewnetrzng w odniesieniu
do ustalonych kluczowych etapdw w kazdej fazie realizacji projektu: przy zakupie gruntu, planowaniu, koordynowaniu
budowy, sprzedazy lub wynajmie. Projekty Ghelamco stanowig potqczenie najlepszych i strategicznych lokalizacji oraz
efektywnych i inspirujgcych estetycznie projektéw i terminowego wykonania. Grupa Ghelamco z powodzeniem dziata
na rynku belgijskim, francuskim, polskim i brytyjskim, a jej sukces budujq profesjonalni, pemi entuzjazmu pracownicy
motywowani przez wizje i pasje kierownictwa spdtki.
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Granbero Holdings Ltd na dzier 30 czerwca 2024r.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw i strat (w tys. EUR)

Nota 30/06/2024 30/06/2023
Przychody 9 20259 20 117
Pozostate przychody operacyjne 10 806 7 324
Koszt zapasdw obejmujacych projekty deweloperskie -12 368 -10 935
Koszty swiadczen pracowniczych -635 -674
Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci -1 -1
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych 10 -24 222 -23 725
Pozostate koszty operacyjne 10 -13 765 -14 031
Udziat w wynikach jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci -38 485 -59
(po opodatkowaniu)
Wynik na dziatalnosci operacyjnej, w tym Udziat w wynikach -68 411 -21994
jednostek wycenianych metoda praw wiasnosci, po
opodatkowaniu - wynik
Przychody finansowe 1 25172 25114
Koszty finansowe 1 -12 682 -14 621
Wynik przed opodatkowaniem -55 921 -11 501
Obcigzenie z tytutu podatku dochodowego 12 191 3013
Wynik za okres obrotowy -54 010 -8 488
Przypadajace na
Akcjonariuszy Spotki -52 338 -6 875
Udziaty niekontrolujace -1672 -1613
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z zyskéw i strat oraz innych catkowitych dochodéw (w tys.

EUR)
30/06/2024 30/06/2023
Wynik za okres obrotowy -54 010 -8,488
Rdéznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych 1545 5,187
Pozostate
Pozycje, ktdre s3 lub moga by¢ w pdzniejszym czasie przeklasyfikowane 1545 5187

do wyniku finansowego

Catkowite dochody za okres razem -52 465 -3,301
Przypadajace na
Akcjonariuszy Spotki -50 793 -1,688

Udziaty niekontrolujace -1672 -1613
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR)

AKTYWA
Aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne

Rzeczowe aktywa trwate

Jednostki wyceniane metoda praw wtasnosci
Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe czynne
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate aktywa finansowe

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy obejmujace projekty deweloperskie

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Aktywa z tytutu biezgcego podatku dochodowego

Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

AKTYWA RAZEM

13

13

13

30/06/2024 31/12/2023
528 134 823 089
1962 1636

47 389
759 654 756 905
8204 7762
63918 17 207
1409 261 1606 599
48 755 55 156
97 331 107 892
0 0
36 448 4300
0 57 037
8519 52 682
191053 277 067
1600 314 1883 666
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Skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej (w tys. EUR) (cd.)

PASYWA

Kapitat i rezerwy przypadajace akcjonariuszom Grupy
Kapitat zaktadowy

Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci
nominalnej

Korekta pozycji wyrazonych w walutach obcych

Zyski zatrzymane

Udziaty niekontrolujace

KAPITAL WEASNY RAZEM

Zobowigzania dlugoterminowe

Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Pozostate zobowigzania

Rezerwy dtugoterminowe

Zobowigzania dtugoterminowe razem
Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania

Zobowiazania z tytutu biezagcego podatku
Oprocentowane kredyty i pozyczki

Rezerwy krdtkoterminowe

Zobowiazania krétkoterminowe razem
Zobowiazania razem

PASYWA RAZEM

2Zob. Nota 1.

7,13
12

13

7,13

31/12/2023

,dane

przeksztatcone
30/06/2024 7”2
67 67
495903 495903
15 629 14 084
494 471 547 134
1006 070 1057188
-2580 -889
1003 490 1056 299
295 891 297 594
32630 49 653
477 4,441

0 0

328 998 351688
85262 111131
2569 3573

179 995 360975
0 0

267 826 475 679
596 824 827 367
1600 314 1883 666
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Skrécony skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych (w tys. EUR)

Nota 30/06/2024 30/06/2023

Dziatalnos¢ operacyjna
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem -55 921 -11 501
Korekty:
- Udziat w wynikach jednostek stowarzyszonych 38 485 59
- Zmiana wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 5,10 24 222 23 725
- Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci 1 11
- Wynik netto ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 10 415 0
- Zmiana stanu rezerw [ odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw 0 0
- Koszty z tytutu odsetek netto 11 -13 054 -9 527
- Zmiany stanu kapitatu obrotowego:

- Zmiana stanu zapaséw obejmujacych proj. dew. 3339 -1338

- Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz 15349 -16 281

pozostatych naleznosci
- Zmiana stanu zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz 854 17184
pozostatych zobowigzan

- Zmiana stanu pozostatych zobowigzan dtugoterminowych 139 1708
- Inne pozycje niepieniezne 96 -8 063
Zaptacony podatek dochodowy 12 -2 007 -135
Zaptacone odsetki (*) 11 -6 899 -8 617
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyijnej 5 019 -12 775
Dziatalnos¢ inwestycyjna
Odsetki otrzymane 12 22 812 2395
Zakup rzeczowych aktywodw trwatych -327 -485
Zakup nieruchomosci inwestycyjnych 5 -54 570 -33 630
Odsetki aktywowane w nieruchomosciach inwestycyjnych 5 -16 853 -12 374
(zaptacone)
Wptywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych [ aktywdw 5 3912
przeznaczonych do sprzedazy
Wptywy/wydatki z tytutu pozostatych aktywdw finansowych -41 053 10 060
dtugoterminowych
Utrata kontroli — srodki pieniezne -10 789
Przeplywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci -96 868 -34 034
inwestycyjnej
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Dziatalnos$¢ finansowa

Wptywy z kredytdw i pozyczek 7 54 758 89 490
Sptata kredytéw i pozyczek 7 -61677 -26 945
Przeplywy pieniezne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci -6 919 62 545
finansowej

Zwiekszenie netto stanu srodkow pienieznych i ich -98 768 15 736

ekwiwalentéow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 1 stycznia 109 719 19 402
Wptyw zmian kurséw walut w krajach spoza strefy euro 2432 1045
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 8519 36 182

(*): Odsetki aktywowane bezposrednio w nieruchomosci inwestycyjnej nie zostaty uwzglednione (2024 r.: 16
853 tys. EUR; 2023 r.: 12 374 tys. EUR — przedstawione odrebnie w pozyciji ,,Dziatalnos¢ inwestycyjna”)
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Skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym (w tys. EUR)

Stan na 1 stycznia 2023 r.

Przewalutowanie (réznice kursowe z
przeliczenia)
Zysk/(strata) za okres

Zmiana w zakresie udziatow
niekontrolujgcych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2023 r.

Stan na 1 stycznia 2024 r.

Przewalutowanie (réznice kursowe z
przeliczenia)
Zysk/(strata) za okres

Zmiana w zakresie udziatow
niekontrolujgcych

Zmiana zakresu konsolidacji
Pozostate

Stan na 30 czerwca 2024 r.

Przypadajace na akcjonariuszy Spotki Udziaty Kapitat
niekontroluj  wtasny
jce razem
Kapitat  Skumulowany Zyski
zaktadowy kapitat zatrzymane
rezerwowy z
tytutu
przeliczenia
pozycji
wyrazonych w
walutach
obcych
495 970 15526 571598 1909 1085003
5187 -75 5112
-6 875 -1613 -8 488
-108 -108
-1 3 4
495 970 20713 564 722 110 1081515
495 970 14 084 547133 -889 1056 298
1545 1545
-52 338 1672 -54 010
0
324 324
-19 19
495 970 15 629 494 471 2580 1003 490
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Informacje dodatkowe do skréconego skonsolidowanego srédrocznego sprawozdania finansowego na
dzien 30 czerwca 2024 .

1. Podstawa sporzadzenia

Niniejsze $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSR 34 ,,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” w brzmieniu zatwierdzonym przez Unie Europejska i nalezy je czytac
tacznie z ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spdtki sporzadzonym za rok
obrotowy zakoriczony 31 grudnia 2023 r. (,,0statnie roczne sprawozdanie finansowe”). Sprawozdanie to
nie zawiera wszystkich informacji wymaganych dla petnego sprawozdania finansowego sporzadzonego
zgodnie z MSSF. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera jednak wybrane informacje dodatkowe,
objasniajace zdarzenia i transakcje, ktére majg znaczenie dla zrozumienia zmian w zakresie sytuacji
finansowej i wynikéw Grupy, jakie zaszty od dnia sporzadzenia ostatniego rocznego sprawozdania
finansowego.

Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2024 r.
zostato zatwierdzone przez Zarzad w dniu 30 wrzesnia 2024 .

Nowe interpretacje i standardy, ktére obowigzujga od roku 2024 nie majg istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe Spdfki.

MSR 8 — Przeksztatcenie prezentacji obligacji

Majac na uwadze poréwnywalnos¢ danych finansowych ujawnionych w niniejszym skréconym
sprawozdaniu finansowym z uprzednio sporzadzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi
za rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku, dokonano przeksztatcenia w zakresie polskich obligacji, ktére
prezentowane sg w oprocentowanych kredytach i pozyczkach.

W 2024 r. Grupa odkryta, ze omytkowo nie zaklasyfikowata czesci swoich polskich obligacji jako
krétkoterminowych oprocentowanych kredytdéw i pozyczek na dzieri 31 grudnia 2023 r.

Ze wzgledu na niespetnienie jednego z warunkéw dodatkowych umdéw z jednym z obligatariuszy,
konieczne byto zaklasyfikowanie pozostatych do sptaty zobowigzarn jako zobowigzan
krétkoterminowych. Btad zostat skorygowany poprzez przeksztatcenie kazdej z pozycji sprawozdania
finansowego za poprzedni okres, ktérych dotyczyt. Ponizsza tabela podsumowuje wptyw
przeksztatcenia na skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej Grupy:

3/12/23

31/12/23 Dane

Dane wykazane Przeksztatceni przeksztat

wczesniej e cone

Oprocentowane kredyty i pozyczki 308 746 11152 297594

Oprocentowane kredyty i pozyczki dlugoterminowe 362 840 11152 351688
razem

Oprocentowane kredyty i pozyczki 349 823 1152 360975

Oprocentowane kredyty i pozyczki krétkoterminowe 464 527 11152 475679
razem

W czerwcu 2024 r. Spétka podpisata aneks do powyzszych umdéw z obligatariuszem, zgodnie z ktérym
ustalono nowe terminy i warunki obejmujgce dane na dzier 31 grudnia 2023 r.



Jednak ze wzgledu na niespetnienie wymogdéw minimalnego wspétczynnika wyptacalnosci w wysokosci
30% i minimalnego skorygowanego kapitatu witasnego w wysokosci 300 min EUR, zawartych w
zmienionych umowach z jednym z obligatariuszy, ktére na dzieri 30 czerwca 2024 r. wynosza
odpowiednio 27,1% i 222,381 mIn EUR, powyzsze zobowigzania z tytutu obligacji na kwote 48,6 min PLN
(zgodnie z MSSF 9, jak ujawniono w nocie 13 Instrumenty finansowe, odpowiadajgca kwota nominalna
48,4 mIn PLN po przeksztatceniu w sprawozdaniu finansowym wedtug MSSF na dzieri 31.12.2023 r.)
zostaty zaprezentowane jako czes¢ krétkoterminowych oprocentowanych kredytdéw i pozyczek.
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2. Istotne zasady rachunkowosci

Niniejsze skrécone skonsolidowane srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z
koncepcjg kosztu historycznego, z wyjgtkiem nieruchomosci inwestycyjnych (w budowie), aktywdw
przeznaczonych do sprzedazy oraz pochodnych instrumentéw finansowych, ktére wyceniono wedtug
wartosci godziwej.

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

Przyjete zasady rachunkowosci sg spdjne z zasadami stosowanymi przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2023 r.

3. Zasada kontynuacji dziatalnosci

Na dzieri 30 czerwca 2024 r. krétkoterminowe oprocentowane kredyty i pozyczki wynosza 176,1 min EUR.
Pozycja gotéwkowa Grupy wynosi 8,5 min EUR. Ostrozne zarzadzanie ryzykiem ptynnosci oznacza
utrzymywanie wystarczajgcego poziomu gotdéwki, dostepnosci finansowania w formie przyrzeczonych
limitéw kredytéw w odpowiedniej wysokosci oraz zdolnosci pokrycia zapotrzebowania ptynnosciowego
Grupy. Zarzad Grupy monitoruje pozycje ptynnosciowa na podstawie dwunastomiesiecznych prognoz
kroczacych. Ze wzgledu na dynamiczny charakter dziatalnosci i obecne otoczenie gospodarcze, Grupa
aktywnie analizuje szeroki zakres srodkéw, majacych na celu zapewnienie dostepnosci odpowiednich
zasobdw niezbednych do pokrycia potrzeb gotédwkowych Grupy. Kierownictwo planuje dalsze emisje
obligacji w celu refinansowania istniejgcego zadtuzenia z tytutu obligacji, a takze oczekuje sptaty kilku
pozyczek od spétek projektowych (spétek zaleznych Granbero Holding Ltd) z wptywdw pienieznych
wynikajacych z wysoce prawdopodobnej sprzedazy aktywdw nieruchomosciowych nalezacych do tych
spotek projektowych. Ewentualne nadwyzki srodkdéw pienieznych ze sprzedazy tych projektédw zostang
réowniez czesciowo wykorzystane do sfinansowania sptaty obligacji. Ponadto kierownictwo pozostaje
przekonane, ze czes¢ istniejgcego finansowania bankowego moze zostac refinansowana lub przedtuzona
zgodnie z ramami uzgodnionymi z kredytodawcami (np. zamiana kredytu deweloperskiego na
inwestycyjny).

Kierownictwo jest przekonane, ze wywigzanie sie z krétkoterminowych zobowiazan finansowych dzieki
potaczeniu wyzej wymienionych srodkdw jest realistyczne i wykonalne. Bioragc pod uwage zdarzenia,
ktére miaty juz miejsce po dniu bilansowym (zob. zdarzenia po dniu bilansowym), kierownictwo jest
zdania, ze nie istnieje ryzyko braku sptaty biezgcych oprocentowanych kredytdw i pozyczek, a takze nie
wystepuj3 istotne niepewnosci zwigzane z mozliwoscig kontynuacji dziatalnosci.

4. Zapasy obejmujace projekty deweloperskie

Na zapasy obejmujace projekty deweloperskie sktadajg sie gtdwnie dziatki utrzymywane w celu budowy



obiektéw mieszkalnych oraz budynki mieszkalne — zaréwno ukoriczone, jak i znajdujace sie w trakcie

budowy.

Zapasy obejmujace projekty deweloperskie
Materiaty
Produkty gotowe

30/06/2024 31/12/2023
48 755 55 156

48 755 55 156

Stan zapaséw obejmujacych projekty deweloperskie zmniejszyt sie w poréwnaniu z koricem roku o 6 401
tys. EUR. Zmiana ta wynika gtdwnie ze sprzedazy w projekcie GROEN, czesciowo skompensowanej przez
aktywowane nakfady na projekt Bliskie Piaseczno.
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5. Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na 31 grudnia 2023 r. 823 089

Nabycie nieruchomosci

Nabycie poprzez potaczenie jednostek

gospodarczych

PdzZniejsze naktady 65 685

Przeniesienia

- Aktywa sklasyfikowane jako -36 448
przeznaczone do sprzedazy

- Pozostate przeniesienia -300 370

Korekta do wartosci godziwej przez wynik -24 222

finansowy

Zbycia 0

Rdznice kursowe z przeliczenia 2 881

pozostate -2 481

Stan na 30 czerwca 2023 r. 528 134

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

A. Grunt bez wstepnej akceptacji, utrzymywany ze wzgledu na mozliwos¢ wzrostu wartosci lub o
nieokreslonym przeznaczeniu (warto$¢ godziwa ustalana zazwyczaj wedtug metody

poréwnawczej);

B. Grunt z wstepng akceptacjg, przeznaczony pod dziatalnos¢ deweloperska i inwestycyjng
(wartos¢ godziwa wedtug mozliwosci budowy nadajacego sie do wynajecia m?, wedtug metody

rezydualnej);

C. grunt + trwajgca budowa (wartos¢ godziwa wedtug metody rezydualnej);
D. Gotowe projekty utrzymywane dla celéw inwestycyjnych (wartos¢ godziwa w oparciu o metode

dochodowa/stopy zwrotu/DCF).



Spétka celowa (SPV) Nazwa handlowa | Wycena | Kat. | 30/06/2024]  31/12/2023]
tys. EUR tys. EUR
Apollo Invest Sp. z 0.0. The Warsaw UNIT n/d D 0 300370
Sobieski Towers sp. z 0.0. Sobieski Tower Axi Immo B 59 365 57 471
Ghelamco Market sp. z 0. o. Mszczondw Logistics Man A 2900 2 816
Ghelamco SBP Sp. z 0.0. Synergy Business Park, Wroctaw n/d B 0 28 858
Ghelamco The Bridge Sp. z 0.0. The Bridge (dawniej Bellona Tower) BNP C 161130 126 647
Ghelamco Wronia Sp. z 0.0. Wola project (dawniej Chopin + Savills B 74728 69 914
Stixx)
Ghelamco Craft sp. z 0.0. Craft (Katowice) n/d D 0 23 000
Estima Sp. z o.0. Kreo KF C 46 130 41102
Abisal Sp. z o.0. Grunt Newmark | A 23 600 24 500
Ghelamco Plac Grzybowski sp. z 0.0. Plac Grzybowski KF B 49273 46 649
Ghelamco Towarowa Sp. z 0.0. VIBE Axilmmo | C 94 290 82515
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania Man n/d 16 718 19 247
RAZEM: 528 134 823089

Legenda: KF = Knight Frank, Man = wycena przez kierownictwo
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Srednie stopy zysku (lub kapitalizacji) stosowane w wycenach rzeczoznawcéw na 30 czerwca
przedstawiaty sie nastepujaco:

od 5,35% do 8,8% dla projektéw polskich w zaleznosci od specyfiki, charakteru i lokalizacji obiektu (wobec
4,70% do 7,80% na 31 grudnia 2023 r.).

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

Srednie stawki czynszu stosowane w wycenach rzeczoznawcéw przedstawiaty sie nastepujgco:

- od 18 EUR/m kw./miesigc do 27 EUR/m kw./miesiac dla powierzchni biurowej (wobec 14,5 EUR do 26
EUR w zesztym roku);

- 0d 18 EUR/m kw./miesigc do 25 EUR/m kw./miesigc dla powierzchni handlowej (wobec 15,5 EUR do
27 EUR), w zaleznosci od lokalizacji, specyfiki i charakteru obiektu.

Powyzsze rynkowe stawki czynszu dla poszczegdlnych projektdw zostaty ustalone przez rzeczoznawcéw
majatkowych na podstawie przegladu ostatnio podpisanych umdw najmu w poréwnywalnych projektach
na tym samym rynku. W przypadku projektdw biurowych w Warszawie dotyczy to nowoczesnych
budynkéw biurowych (z powierzchnig handlowg), ktdre zostaty niedawno wynajete krajowym i
miedzynarodowym najemcom na podstawie uméw dtugoterminowych. Ta analiza rynkowych stawek
czynszu uwzglednia réwniez profil gospodarczy miasta, podaz i popyt w przypadku poréwnywalnych
budynkdéw biurowych, istniejacg i potencjalng konkurencje, lokalizacje w obrebie miasta, wielkos¢ i
specyfikacje lokali.

Inne gtéwne zatozenia i parametry, ktdre sg brane pod uwage, obejmujg sredni wskaznik pustostandw i
okresy wystepowania pustostandéw (ponowny wynajem) oraz zachety oferowane najemcom przez
wynajmujacych (takie jak budzet na wykoriczenie pomieszczen i okresy bezczynszowe). Sredni okres
bezczynszowy na warszawskim rynku biurowym wynosi obecnie do 1,5 miesigca/rok (dla 5-letnich umdéw
najmu).



Pdzniejsze naktady zwiagzane sg gtéwnie z projektem Bridge (39,8 min EUR) i projektem VIBE (13,5 min
EUR).

Pozostate przeniesienie w wysokosci 300 370 tys. EUR jest catkowicie zwigzane z jednostka Warsaw Unit,
ktéra jest obecnie ujeta jako jednostka wyceniana metodg praw wiasnosci. Wiecej informac;i
przedstawiono w Nocie 6.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy wynoszg 36 448 tys. EUR na dzieri 30 czerwca 2024 r i sg zwigzane z
planowang sprzedaza projektu Craft oraz sprzedaza dziatki w Ghelamco SBP sp. z o.0.

Wiecej informacji na temat salda aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania, ktére zostaty ujete zgodnie z
MSSF 16, przedstawiono w Nocie 8.

6. Jednostki wyceniane metoda praw wiasnosci

Na dzieri 30 czerwca 2024 r. wartos¢ jednostek wycenianych metodg praw wtasnosci wynosita 47 389 tys.
EUR. Saldo to jest wynikiem utraty kontroli, zgodnie z definicjg zawartg w MSSF 10 Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe, przez Grupe w Warsaw Unit NV, spétce zaleznej Granbero Holdings.

W dniu 26 lutego 2024 r. spétka Granbero Holdings NV wniosta do spétki Warsaw Unit NV wszystkie
udziaty w polskiej spétce Apollo Sp. z o.0., ktdra jest wiascicielem budynku biurowego ,,the Warsaw
Unit”, o wartosci 92 857 tys. EUR. Nastepnie spétka Signal Capital wniosta do spdtki Warsaw Unit NV
wktad pieniezny w wysokosci 50 000 EUR. W wyniku tej transakgji Signal Capital zyskat cztonka zarzadu
ze szczegdtowym prawem gtosu w zastrzezonych sprawach okreslonych w umowie wspdlnikdw.
Ponadto Signal Capital ma prawo do minimalnego zwrotu z wniesionego wktadu. Poniewaz Granbero
Holdings i Signal Capital wspdlnie kontrolujg spdtke Warsaw Unit NV, muszg ujmowac ja jako wspdlne
przedsiewziecie, a nastepnie
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wyceniad inwestycje metoda praw witasnosci w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, ktére
uwzglednia jednostke wyceniang metoda praw wiasnosci.

Na dziert 30 czerwca 2024 r. Grupa ujeta swdj udziat w wyniku jednostki wycenianej metoda praw
wiasnosci, co skutkowato ujeciem straty w wysokosci-38 485 tys. EUR, ktdra wynikata gtédwnie ze spadku
wartosci godziwej nieruchomosci bazowe;j.

7. Oprocentowane kredyty i pozyczki

31/12/2023
,dane
30/06/2024 przeksztatcone”
Dilugoterminowe

Kredyty bankowe - zmienna stopa 0 17 004
procentowa

Inne kredyty i pozyczki — Obligacje 243 651 218 949
Inne kredyty i pozyczki — pozostate 35745 40 731
Zobowigzania z tytutu leasingu 16 495 20 910

295 891 297 594




Krotkoterminowe

Kredyty bankowe - zmienna stopa 73986 211 000

procentowa

Inne kredyty i pozyczki — Obligacje 98 626 144 895

Inne kredyty i pozyczki — pozostate 3477 0

Zobowigzania z tytutu leasingu 3906 5080
179 995 360 975

RAZEM 475 886 658 569

7.1 Kredyty bankowe (73 986 tys. EUR, ktdre sg w petni krétkoterminowe)

W tym okresie Spétka korzystata z zabezpieczonych kredytéw bankowych, gtéwnie w EUR, i
wykorzystata istniejace linie kredytowe na taczng kwote 23 482 tys. EUR, przy czym wszystkie te kredyty
byty oparte na stopach procentowych Euribor. Zmniejszenie stanu krdétkoterminowych kredytdw
bankowych wynika w duzej mierze z wytgczenia z konsolidacji spétki Warsaw Unit w zwigzku z zawarciem
umowy wspdlnego przedsiewziecia z Signal Capital.

Pozyskujac finansowanie dtuzne dla swoich wiekszych projektéw, Spdtka negocjuje umowy
dtugoterminowe z bankami. Zgodnie z tymi umowami kredyty na zakup gruntéw s3 przeksztatcane w
kredyty deweloperskie (z dodatkowym okresem okoto 2-4 lat), a kredyty deweloperskie s3
przeksztatcane w kredyty inwestycyjne (zazwyczaj z 5-letnim okresem sptaty) po spetnieniu wczesniej
uzgodnionych warunkdw.

Wiekszos¢ bankdw, z ktérymi Spdtka wspdtpracuje, przyjeta powyzsze zasady jako ramy dla
dotychczasowej, biezacej i przysztej wspdtpracy.

Jesli chodzi o krétkoterminowe kredyty bankowe o ograniczonej kwocie, ktdre nie zostaty sptacone,
warto zauwazy¢, ze w drugiej potowie 2024 r. czes¢ z nich zostanie sptacona zgodnie z warunkami
umownymi, a czes¢ zostanie przedtuzona lub zrefinansowana (np. poprzez konwersje na kredyty
deweloperskie lub inwestycyjne).
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7.2 Inne kredyty i pozyczki: Obligacje (342 277 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 243 651 tys.
EUR, krétkoterminowe: 98 626 tys. EUR)

We wrzesniu 2022 roku spétka Ghelamco Invest Sp. z 0.0. utworzyta program Ghelamco Invest Poland
Green Bond Framework. Otrzymalismy niezalezng opinie na temat Ghelamco Invest Poland Green Bond
Framework od Sustainalytics, wiodacej niezaleznej spdtki ratingowej i analitycznej. W ramach tego
programu spétka Ghelamco Invest Sp. z 0.0. ustanowita nowy Program Emisji Zielonych Obligacji (numer
XI) na maksymalng kwote 150 000 tys. EUR, dopuszczajacy zaréwno oferty publiczne, jak i emisje
prywatne. Zgodnie z dokumentem Ghelamco Invest Poland Green Bond Framework jednym z elementdéw
strategii Ghelamco Invest Sp. z 0.0. jest rozszerzenie dziatalnosci o prowadzenie dziatar inwestycyjnych
w przedsiewziecia kwalifikujace sie do finansowania lub refinansowania, realizowane przez Spétke
Projektowa lub Spdétki Projektowe z przeznaczeniem na: (i) rozwdj lub budowe projektéw budowlanych
o charakterze biurowym posiadajacych lub zaprojektowanych aby uzyska¢ odpowiednie certyfikaty; (ii)
rozwdj lub budowe projektéw budowlanych o charakterze mieszkaniowym lub przeznaczonych pod
najem instytucjonalny (PRS) albo nabywaniu takich budynkdéw (lub ich czesci) w celu ich rewitalizacji i
przebudowy; (iii) finansowaniu lub refinansowaniu projektéw, inwestycji oraz wydatkéw na odnawialne



zrédfa energii takich jak farmy stoneczne i wiatrowe (offshore), instalacje lub urzadzenia (docelowo
neutralne energetycznie budynki). W ramach tego nowego programu wyemitowane zostaty nastepujgce
transze obligacji:

- Wdniu 8 maja 2024 r. Spétka wyemitowata nowe obligacje na kwote 23 000 tys. PLN (seria Pz7).
Termin wykupu tych obligacji przypada na 17 listopada 2027 r., a ich oprocentowanie jest réwne
stawce WIBOR 6M + 5%;

W dniu 1 czerwca 2023 r. Ghelamco Invest Sp. z 0.0. ustanowito nowy Program Emisji Obligacji (numer XII)
na maksymalna kwote 250 000 tys. PLN, dopuszczajacy zaréwno oferty publiczne, jak i emisje prywatne
obligacji w celu finansowania projektéw inwestycyjnych. Serie obligacji wyemitowane w ramach tego
programu sg zabezpieczone gwarancja udzielong przez Granbero Holdings Ltd. W ramach tego nowego
programu wyemitowane zostaty nastepujace transze obligac;ji:

- Wdniu 7 lutego 2024 r. Spétka wyemitowata nowe obligacje na kwote 125 000 tys. PLN (seria
PPZ2). Termin wykupu tych obligacji przypada na 15 stycznia 2028 r., a ich oprocentowanie jest
réwne stawce WIBOR 6M + 5%.

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

W dniu 15 stycznia 2024 r. Spétka dokonata wykupu nastepujgcych obligacji (czesciowo w drodze
wczesniejszego wykupu, a czesciowo w dniu zapadalnosci):

i) pozostatych obligaciji serii PPP w dniu wykupu na kwote 176 591 tys. PLN.

ii) pozostatych obligacji serii PPR w dniu wykupu na kwote 19 515 tys. PLN.

i) pozostatych obligacji serii PPS w dniu wykupu na kwote 51 893 tys. PLN.

- Wdniu 21 czerwca 2024 r. Ghelamco Invest Sp. z 0.0. ustanowito nowy Program Emisji Obligacji
(numer XII1) na maksymalng kwote 100 000 tys. PLN, dopuszczajgcy zaréwno oferty publiczne, jak i
emisje prywatne obligacji w celu finansowania projektéw inwestycyjnych. Serie obligacji
wyemitowane w ramach tego programu s3 zabezpieczone gwarancjg udzielong przez Granbero
Holdings Ltd. Zgodnie z Umowg Programowa obligacje moga by¢ emitowane przez okres 3 lat od
dnia zawarcia Umowy Programowe;j.

- Wdniu 25 maja 2023 r. spdtka Estima Sp. z 0.0., realizujgca projekt biurowy Kreo w Krakowie,
podpisata z inwestorem umowe programowa na emisje obligacji projektowych do kwoty 9,8 min
EUR. Na mocy tej umowy Spétka Projektowa Estima Sp z 0.0. wyemitowata obligacje w kwocie 9,8
min EUR.
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- Wdniu 25 maja 2023 r. spétka projektowa Ghelamco Craft Sp. z 0.0., realizujgca projekt biurowy
Craft w Katowicach, podpisata z inwestorem umowe programowa na emisje obligacji projektowych
do kwoty 10,7 mIn EUR. Na mocy tej umowy Spdtka Projektowa Ghelamco Craft Sp. z o.0.
wyemitowata obligacje wyemitowane w kwocie 10,7 min EUR.

taczne saldo obligacji pozostajacych w obiegu na dzieri bilansowy (321 777 tys. EUR z wytaczeniem
obligacji projektowych) odpowiada nominalnej wartosci emisji (1430 997 tys. PLN) pomniejszonej o
skapitalizowane koszty emisji, ktdre s3 amortyzowane przez okres waznosci obligacji.



7.3 Innekredyty i pozyczki: Pozostate (39 222 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 35 745 tys. EUR,
krétkoterminowe: 3 477 tys. EUR).

Kredyty i pozyczki pozostate do sptaty obejmuja gtéwnie pozyczki od podmiotéw powiazanych (10 125
tys. EUR) oraz kilka pozyczek krétkoterminowych od podmiotéw niepowigzanych (29 099 tys. EUR).

7.4 Zobowigzania z tytutu leasingu (20 401 tys. EUR, w tym dtugoterminowe: 16 495 tys. EUR,
krétkoterminowe: 3 906 tys. EUR).

Zobowigzania z tytutu leasingu (zaréwno dtugoterminowe, jak i krétkoterminowe) dotycza w catosci
nieodwotywalnych umdéw leasingu praw do gruntéw zwigzanych z poszczegdlnymi projektami. Powyzsze
zobowigzania z tytutu leasingu zostaty ujete zgodnie z wymogami MSSF 16 ,Leasing”. Wiecej
szczegdtowych informacji przedstawiono w Nocie 6.

Zabezpieczeniem kredytéw bankowych s3 rézne aktywa, w tym projekty deweloperskie Spdéfki, grunty,
prace budowlane w toku oraz zastawy na udziatach w spdtkach celowych. Zabezpieczenie
wyemitowanych obligacji stanowi gwarancja wykupu udzielona przez Granbero Holdings Ltd (Spétke).
Umowy o kredyty udzielane przez banki zawierajg niekiedy szereg zobowigzan do spetnienia okreslonych
wymogoéw (np. stosunek kwoty kredytu do wartosci nieruchomosci, stosunek wartosci kredytu do kosztu

inwestycji, wskaznik pokrycia obstugi dtugu).
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8. Zobowigzania dotyczace dzierzawy (gruntu) (dot. Prawa wieczystego uzytkowania)

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

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujete zgodnie z MSSF 16

Aktywa z tytutu prawa do
Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania - Zapasy
uzytkowania - obejmujace projekty
w tys. EUR Nieruchomosci inwestycyjne |deweloperskie Zapasy Razem
1/01/2023 16 049 8 881|124 930
Zwiekszenie (nowe) 0
Zmniejszenie -1191 -3135| -4326
Aktualizacja wyceny 3126 301 3427
Przeniesienia o] 0] o]
Rdznice kursowe 1262 698| 1960
31/12/2023 19 246 6 745[25 991
1/01/2024 16 078 5786(21 864
Zwiekszenie (nowe) 0 0 0
Zmniejszenie -884 o| -884
Aktualizacja wyceny -649 -142 -791
Przeniesienia 2016 -2 016 o}
Rdznice kursowe 157 55 212
30/06/2024 16 718 3 683/20 401




Zobowigzaniaz t

ytutu leasingu ujete zgodnie z MSSF 16

w tys. EUR Zobowigzania Zobowigzania Razem
dtugoterminowe z tyt. krétkoterminowe z tyt.
leasingu leasingu
1/01/2023 23134 179524 930
Zwiekszenie (nowe) 0 0 0
Sptata 0 -1125|-1 125
Zmniejszenie -4 326 0[-4 326
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (*) 4 551 o[ 4551
Przeniesienie zobowigzarn d-term. do k-term. -4 269 4269 0
Réznice kursowe 1819 1411 1960
31/12/2023 20910 5 081|25 991
1/01/2024 17 742 4196(21938
Zwiekszenie (nowe) 0 0 0
Sptata 0 -833] -833
Zmniejszenie 0 -957| -957
Odsetki od zobowigzan z tytutu leasingu (*) 42 0 42
Przeniesienie zobowigzan d-term. do k-term. -1458 1458 0
Réznice kursowe 169 42 211
30/06/2024 16 495 3 906(20 401
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(*): ujete w pozostatych kosztach finansowych. Wiecej informacji przedstawiono ponizej w Nocie 9 Przychody i

koszty finansowe.

Spétka zawarta niepodlegajgce anulowaniu umowy leasingu dotyczace praw do gruntu z podstawowym
okresem leasingu wynoszacym zwykle 99 lat (prawo wieczystego uzytkowania). Kazda umowa leasingu
zawiera postanowienie o corocznej waloryzacji czynszu w oparciu o biezgce warunki rynkowe. Wedtug

stanu na koniec pierwszego pdtrocza 2024 r., sredni pozostaty okres leasingu wynosi okoto 77 lat.

Wszystkie kwalifikujace sie umowy leasingowe zostaty ujete jako aktywa z tytutu prawa do uzytkowania
oraz odpowiadajgce im zobowigzania z tytutu leasingu. Kraricowa stopa procentowa zastosowana do
dziatalnosci w Polsce wynosi 7,7%. Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie w wartosci

godziwej, na ktdrg sktada sie wartos¢ biezaca poczatkowej wyceny zobowigzania z tytutu leasingu.

Salda na poczatek roku dla aktywodw z tytutu prawa do uzytkowania i zobowigzan z tytutu leasingu
zostaty przeksztatcone w celu uwzglednienia korekt zwigzanych z saldami pozostajgcymi do sptaty na
koniec roku, a takze korekt z tytutu zbycia, ktére miato miejsce w poprzednim roku.

9. Przychody

Rozrdznia sie nastepujace Zrédta przychoddw:

Przychody pochodza gtéwnie z nastepujacych zrédet:




30/06/2024 30/06/2023

Sprzedaz inwestycji 18 185 11322
mieszkaniowych

Przychody z najmu 2074 8795

PRZYCHODY OGOLEM 20 259 20 117

Wozrost przychoddéw ze sprzedazy Projektéw Mieszkaniowych wynika gtdwnie z oddania do uzytku I
etapu projektu GROEN (za kwote 14 962 tys. EUR), obejmujacego 48 mieszkar (wraz z odpowiadajgcymi
im kosztami sprzedazy), a takze ze sprzedazy nieruchomosci w Erato Sp. z 0.0. (za kwote 2 342 tys. EUR).

Spadek przychoddw z najmu w poréwnaniu do 30 czerwca 2023 r. wynika przede wszystkim ze sprzedazy
Hotelu HUB w grudniu 2023 r. oraz prezentacji przychoddw z najmu z projektu Warsaw Unit jako jednostki
wycenianej metoda praw wtasnosci w biezgcym roku.

10. Inne pozycje uwzglednione w zysku/(stracie) z dziatalnosci operacyjnej

30/06/2024 30/06/2023
Pozostate przychody operacyjne 806 7324

Spadek pozostatych przychoddw operacyjnych w porédwnaniu do 30.06.2023 r. jest zwigzany refakturami
wystawianymi podmiotom powigzanym w poprzednim roku.
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30/06/2024 30/06/2023
Zyski/straty z aktualizacji wyceny 24222 -23 725
nieruchomosci inwestycyjnych

Korekty wartosci godziwej dokonane w pierwszej potowie 2024 r. wynoszg -24 222 tys. EUR, co wynika
gtéwnie ze zmiany warunkdéw rynkowych (zmiana wysokosci stép rentownosci i czynszu — oczekiwania).
Gtéwne korekty wartosci godziwej zostaty dokonane w odniesieniu do projektdw Synergy Business Park
we Wroctawiu (-16 842 tys. EUR), Kreo (3 024 tys. EUR), The Bridge (-6 664 tys. EUR) oraz VIBE (-2 150 tys.
EUR). W przypadku pozostatych projektéw odnotowano ogdlna, nieznacznie ujemng korekte wartosci
godziwej w wysokosci -1 590 min EUR, w zwigzku z wptywem obecnej sytuacji gospodarczej na gtéwne
parametry wyceny (gtéwnie stopy zwrotu).

30/06/2024 30/06/2023
Pozostate koszty operacyjne

Koszty mieszkaniowe -706 -4
Podatki i optaty 839 -725
Koszty bankowe -58 -66
Koszty ubezpieczenia -30 -100

Koszty audytdw, obstugi prawnej i podatkowe;j 1724 -824



Promocja -168 -146

Koszty sprzedazy [ posrednictwa 1478 1746
Koszty utrzymania i napraw (projektéw) -1600 -1915
Koszty gwarancji najmu -1226 -3180
Koszty operacyjne z podmiotami powigzanymi -3599 -3 657
Rdzne -4 015 -1668
Razem: -13 765 -14 031

Pozostate koszty operacyjne w biezgcym okresie nie ulegty zmianie i wyniosty -13 765 EUR. Koszty
operacyjne z podmiotami powigzanymi zwigzane sg z pracami budowlanymi i/lub kosztami wykoriczenia
projektéw nalezacych do portfela.

11. Przychody i koszty finansowe

30/06/2024 30/06/2023

Dodatnie réznice kursowe 161 4131
Przychody z tytutu odsetek 23663 20 812
Inne przychody finansowe 1348 171
Przychody finansowe razem 25172 25 114
Koszty z tytutu odsetek -10 609 -11285
Pozostate koszty finansowe -2 073 -3336
Ujemne réznice kursowe - -
Koszty finansowe razem -12 682 -14 621
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Zmniejszenie kosztéw z tytutu odsetek idzie w parze z zmiang zakresu dziatalnosci deweloperskiej i
budowlanej, ale takze z ogélnym (deweloperskim i budowlanym) statusem projektéw, z uwzglednieniem
ktdrego odsetki s3 ujmowane w rachunku zyskdw i strat, a nie kapitalizowane w zapasach. Koszty
finansowania projektédw w budowie sg aktywowane, natomiast koszty finansowania projektéw oddanych
do uzytkowania/ generujacych przychody s3 ujmowane w kosztach.

Pozostate koszty finansowe dotyczg gtéwnie (amortyzacji) skapitalizowanych optat i kosztéw
zwigzanych z kredytem.

12. Podatki dochodowe

30/06/2024 30/06/2023

Biezacy podatek dochodowy -950 -590
Podatek odroczony 2 861 3603
Podatek dochodowy razem 1911 3013

Obcigzenia z tytutu podatku odroczonego dotycza zasadniczo gtéwnie utworzenia rezerwy z tytutu
podatku odroczonego od wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych.
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13. Instrumenty finansowe

W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie wszystkich instrumentéw finansowych wedtug kategorii
zgodnie z MSSF 9 wraz z wartoscig godziwg kazdego instrumentu oraz hierarchig wartosci godziwej:

30.06.2024

Wyceniane wg

. zamortyzowanego L. Poziom
Instrumenty finansowe (x 1000 EUR) FVTPL FVOCI | kosztu/zob. finansowe V\(l)adrzti(‘)l\s;: wartosci
wyceniane wg & godziwej
zamortyzowanego kosztu

Pozostate inwestycje finansowe

Pozostate aktywa finansowe - 63918 63 918 2
Naleznosci dtugoterminowe

Naleznosci i rozliczenia

miedzyokresowe czynne 759 654 759 654 2
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci i )
dysponowania 2
Naleznosci krétkoterminowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate naleznosci 87329 87329 2
Instrumenty pochodne - - 2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 8519 8519 2
Aktywa finansowe razem 0 919 420 919 420
Oprocentowane kredyty i pozyczki -
dtugoterminowe

Kredyty bankowe - - 2

Obligacje 243 651 244147 1

Obligacje projektowe - - 1

Inne kredyty i pozyczki 35 745 35 745 2

Zobowigzania z tytutu leasingu 16 495 16 495 2
Oprocentowane kredyty i pozyczki -
krétkoterminowe

Kredyty bankowe 73 986 73 986 2

Obligacje 78 126 78 267 1

Obligacje projektowe 20 500 20 500 2

Inne kredyty i pozyczki 3477 3477 2

Zobowigzania z tytutu leasingu 3906 3906 2
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate zobowigzania 71983 71983 2
Zobowigzania finansowe razem 0 547 869 548 505
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31.12.2023
,dane przeksztatcone”

Wyceniane wg

Instrumenty finansowe (x 1 000 EUR) zamortyzowanego Wartosc Poziom
FVTPL FVOCI kosztu/zob. finansowe X wartosci
. godziwa .
wyceniane wg godziwej
zamortyzowanego kosztu
Pozostate inwestycje finansowe
Pozostate aktywa finansowe 17 207 17 207 2
Naleznosci dtugoterminowe
Naleznosci i rozliczenia
miedzyokresowe czynne 756 905 756 905 2
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci
dysponowania 57 037 57 037 2
Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci 100 740 100 740 2
Instrumenty pochodne - -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 52 682 52 682 2
Aktywa finansowe razem 984 571 984 571
Oprocentowane kredyty i pozyczki -
dtugoterminowe
Kredyty bankowe 17 004 17 004 2
Obligacje 209 149 210 767 1
Obligacje projektowe 9 800 9 800 2
Inne kredyty i pozyczki 40 731 40 731 2
Zobowigzania z tytutu leasingu 20 910 20 910 2
Oprocentowane kredyty i pozyczki —
krétkoterminowe
Kredyty bankowe 211 000 211 000 2
Obligacje 134 195 135 002 1
Obligacje projektowe 10 700 10 700 2
Inne kredyty i pozyczki - - 2
Zobowigzania z tytutu leasingu 5080 5080 2
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug
oraz inne zobowigzania 93 092 93 092 2
Zobowigzania finansowe razem 751 661 733 586 -
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Tabela powyzej przedstawia analize instrumentéw finansowych pogrupowanych na poziomie 1-3
w zaleznosci od stopnia, w jakim mozliwe jest okreslenie wartosci godziwej (ujetej w sprawozdaniu
z sytuacji finansowej lub ujawnionej w notach):

- Poziom 1 wyceny w wartosci godziwej wynika z cen notowanych (nieskorygowanych) na
aktywnych rynkach dla takich samych aktywdw lub zobowiazan.

- Poziom 2 wyceny w wartosci godziwej wynika z danych wejsciowych innych niz ceny notowane
uwzglednione na poziomie 1, ktdre obserwuije sig dla sktadnika aktywdw lub zobowigzania -
bezposrednio (tj. jako ceny) lub posrednio (tj. na podstawie cen).

- Poziom 3 wyceny w wartosci godziwej wynika z technik wyceny uwzgledniajgcych dane wejsciowe
dotyczace sktadnika aktywdw lub zobowigzania, ktdre nie s3 oparte na obserwowanych danych
rynkowych (dane wejsciowe nieobserwowalne).

14. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Dziatalnos¢ Grupy Ghelamco prowadzona jest w ramach czterech gtéwnych holdingéw pozostajgcych
pod wspdlng kontrola rzeczywistych wiascicieli (zwanych facznie ,,Ghelamco” lub ,,Konsorcjum”):

- Spodtka Ghelamco Group NV dziata jako ,,Holding inwestycyjny”” i obejmuje srodki inwestowane w
projekty dotyczgce nieruchomosci w Belgii, we Francji, w Wielkiej Brytanii i Polsce, a takze
podmioty celowe typu Financing Vehicles dziatajgce wewnatrz grupy, ktére moga réwniez w
pewnym zakresie dostarcza¢ finansowania dla innych holdingédw — zwane dalej ,,Grupa Ghelamco”
lub,,Grupa”;

- Spodtka International Real Estate Services NV dziata jako ,,Holding deweloperski” i obejmuje
miedzynarodowe podmioty swiadczgce ustugi budowlane, inzynierskie i deweloperskie na rzecz
Holdingu inwestycyjnego (a takze — w pewnym zakresie - na rzecz podmiotéw zewnetrznych);

- Spodtka Deus NV dziata jako ,,Holding portfelowy”, grupujgcy pozostate rodzaje dziatalnosci i
inwestycje w nieruchomosci, pozostajace pod kontrolg faktycznych akcjonariuszy;

- Ghelamco European Property Fund NV jest ,,Dtugoterminowym holdingiem inwestycyjnym” i
obejmuje projekty nieruchomosciowe utrzymywane przez dtuzszy okres jako produkty generujace
dochdéd. Fundusz ten nie zostat uregulowany, jednakze funkcjonuje jako odrebny podmiot prawny
w ramach grupy konsorcjum.

Granbero Holdings Ltd (,,Spétka” lub ,,Granbero Holdings”) jest spétka dominujacg dla dziatalnosci w
Polsce prowadzonej przez spdtke Ghelamco Group NV, ktdra z kolei jest spétkg dominujaca dla Grupy
Inwestycyjnej.

Spétka Granbero Holdings Ltd wraz z jej jednostkami zaleznymi (zwana réwniez ,,Spétka”) stanowi
jednostke sprawozdawczg na potrzeby niniejszego sprawozdania finansowego.

Salda i rozrachunki pomiedzy Spdétka a podmiotami powigzanymi (nalezacymi do Holdingu
Deweloperskiego i Holdingu Portfelowego) dotyczg gtéwnie ustug budowlanych i deweloperskich z
jednej strony, a takze innych transakgji (finansowych) z podmiotami powigzanymi z drugiej strony.
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Transakcje handlowe: zakup ustug budowlanych, inzynieryjnych oraz innych zwigzanych z nimi ustug od
podmiotéw powigzanych

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

e  Ghelamco Poland z siedzibg w Warszawie.

Ustugi w zakresie projektéw inzynieryjnych i architektonicznych

Safe Invest Sp. z o.0. (spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscia prawa polskiego), bedaca
(bez)posrednio jednostka zalezng International Real Estate Services NV, podmiotu dominujacego
nalezacego do Ghelamco ,,Holdingu Deweloperskiego”, koordynuje ustugiinzynieryjne i architektoniczne
Swiadczone na rzecz Spétki zgodnie z warunkami odpowiednich uméw. Zakup ustug od Safe Invest Sp. z
0.0. stanowi ponad 80% wszystkich ustug inzynieryjnych, w zakresie projektowania architektonicznego
oraz innych z nimi zwigzanych nabywanych przez Spdétke.

15. Pozostate transakcje z podmiotami powigzanymi

Zrealizowane zyski i powigzane wptywy, ktdre s3 wygenerowane przez dziatalnos¢ deweloperska Spotki
moga zostac nie tylko ponownie zainwestowane w polskie projekty, lecz réwniez — z zachowaniem
zgodnosci z obowigzujgcymi warunkami umownymi — zainwestowane w projekty lub podmioty w innych
krajach lub w podmioty nalezgce do Holdingu Deweloperskiego, Holdingu Portfelowego lub Funduszu
Nieruchomosci w postaci pozyczek krdtko- i dtugoterminowych.

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

30/06/2024 30/06/2023
Zakup ustug budowlanych, inzynieryjnych i ustug w -56 348 -42 277
zakresie projektowania architektonicznego
Przychody z tytutu odsetek 22 959 19 764
30/06/2024 31/12/2023
naleznosci z tytutu dostaw i ustug od podmiotdw 1377 2 601
powigzanych
zobowiazania z tytutu dostaw i ustug wobec -37 558 -45 128
podmiotéw powigzanych
inwestycje podmiotédw powigzanych 63 726 17 000
pozyczki dtugoterminowe udzielone podmiotom 752 407 737 082
powigzanym
pozyczki krétkoterminowe udzielone podmiotom 0 0
powigzanym
naleznosci z tytutu odsetek od podmiotdw 72149 64157
powigzanych
naleznosci krétkoterminowe od podmiotéw 4754 6563
powigzanych
zobowiazania wobec podmiotdéw powigzanych z -10 125 -9 591
tytutu pozyczek dtugoterminowych
zobowigzania wobec podmiotdw powigzanych z -1895 -1571
tytutu odsetek
zobowigzania krétkoterminowe wobec podmiotdw 0 0
powigzanych




Spétka nabyta inwestycje podmiotu powigzanego za f3czng kwote 63,7 min EUR.
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16. Zdarzenia po dniu bilansowym

Dziatalnos¢ finansowa:

- Spodtka The Bridge podpisata z Santander Bank umowe finansowania deweloperskiego i
inwestycyjnego na kwote 184,7 min EUR + 35 min PLN.

- Spdtka Ghelamco Port Zerariski podpisata umowe pozyczki krétkoterminowej z Dantex Holding Sp.
z 0.0. na kwote 40 min PLN.

- Wdniu 27 wrzesnia 2024 r. Spétka podpisata term sheet dotyczacy finansowania korporacyjnego z
inwestorem finansowym na kwote 8 min EUR.

Dziatalnos¢ zwiqzana z najmem:

Santander Bank podpisat umowe najmu na okoto 24 400 m? w projekcie The Bridge.

Inne kredyty i pozyczki — Obligacje

W dniu 17 lipca 2024 r. Spétka wyemitowata obligacje serii PZ8 (w ramach XIIl Programu) na kwote 40 000
tys. PLN (z terminem wykupu w dniu 17 lipca 2028 r.). Obligacje s3 oprocentowane wedtug stawki

EURIBOR 6M + marza 5%.

W dniu 17 lipca 2024 r. Spétka dokonata czesciowego wykupu obligacji serii PU na t3czng kwote 9 132 tys.
PLN (przed terminem zapadalnosci przypadajacym na dzieri 16 grudnia 2024 r.).

Sprzedaz udziatéw i akcji:

W trzecim kwartale 2024 r. spétka Ghelamco Group NV (Belgia) czesciowo odkupita swoje akcje, ktdre
zostaty nabyte przez Spdétke w ubiegtym roku za taczng kwote 7,5 min EUR.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta dla zarzadu spétki Granbero
Holdings Ltd. z przegladu skréconych skonsolidowanych srédrocznych
informacji finansowych na dziern 30 czerwca 2024 r. oraz za okres
szesciu miesiecy zakoriczony tego dnia

Wprowadzenie

Dokonalismy  przegladu zatgczonego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej spétki Granbero Holdings Ltd. na dzieri 30
czerwca 2024 r., skréconego skonsolidowanego sprawozdania z zyskdéw lub
strat i innych catkowitych dochoddw, sprawozdania ze zmian w kapitale
wiasnym oraz sprawozdania z przeptywdéw pienieznych za okres szesciu
miesiecy zakoriczony tego dnia oraz informacji dodatkowych do srédrocznych
informacji finansowych (,,skrécone skonsolidowane $rédroczne informacje
finansowe”). Zarzad jest odpowiedzialny za sporzadzenie i prezentacje
skréconych skonsolidowanych srédrocznych informacji finansowych zgodnie z
MSR 34 ,,Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa”, zatwierdzonym przez Unie
Europejska. Naszym zadaniem jest wyrazenie wnioskdw na temat tych
skonsolidowanych $rédrocznych informacji finansowych w oparciu o
przeprowadzony przez nas przeglad.

Zakres przegladu

Nasz  przeglad  przeprowadzilismy  stosownie do  postanowien
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 — ,,Przeglad
srédrocznych informacji finansowych przeprowadzany przez niezaleznego
biegtego rewidenta jednostki”. Przeglad srédrocznych informacji finansowych
polega na kierowaniu zapytan, gtdwnie do oséb odpowiedzialnych za finanse i
ksiegowos¢, a takze zastosowaniu procedur analitycznych i innych procedur
stosowanych w ramach przegladdw informacji finansowych. Zakres przegladu
jest znacznie ograniczony w pordwnaniu z zakresem badania
przeprowadzanego zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rewizji
Finansowej, a zatem nie pozwala na uzyskanie pewnosci, ze zidentyfikowano
wszystkie istotne kwestie, ktére mogtyby zosta¢ stwierdzone w ramach
badania. W zwigzku z powyzszym, nie wyrazamy opinii z badania.

Whiosek

Przeprowadzony przez nas przeglad nie wykazat niczego, co pozwalatoby
sadzi¢, ze zataczone skrdcone skonsolidowane srédroczne informacje
finansowe na dzierl 30 czerwca 2024 r. oraz za okres szesciu miesiecy
zakoriczony tego dnia nie zostaty sporzadzone, we wszystkich istotnych
aspektach, zgodnie z MSR 34 ,,Srédroczna sprawozdawczo$¢ finansowa”,
zatwierdzonego przez Unie Europejska.

Zaventem, 30 wrzesnia 2024 .

KPMG Bedrijfsrevisoren - Réviseurs d’Entreprises
Biegty rewident
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