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_ Granb€ro Holdings Ltd
Wyniki za okrEs półroaa zakończony 30.06.2023 r.

Dalsze tworzenie wańoŚci dodanei dzięki cjąełei dzialalności daretoperskiei, co zaorocowało silną
Porycią w sektorze nieruchomoŚci w Polsce i sotidną struktuą bilansu

WVnik netto za okrcs rłryniósl €488 tys. EUR (w poniwnaniu z 15 461tys. EUR na dzień il{t.(§.2g22|.
Spadek w porównaniu z pierrłrczym Ńlro€zem 2o22 r. nie iest rrekoczeniem, rynek nieruchomości stoi w
obliczu rrYhamowania w Pierrłszej połowie 2023 r.w ałiązku z zawiroułaniami makroekonomicznymi
PoĘczonYmi ze znaczrrYm rłztT§tem stóp procentorłrycĘ które mają wpĄlw na stopę rerrtowności
(oczekiwania) i oddziatują na wartościgodziwe portfela nieruchomości w pełni wvnajętych.

WskaŹnik rłrypłacalnoŚci pozostał na dobrym poziomie 5g,72%(w porównaniu do 6g,twona ddeń
3t"L2,2O22|, Niewielki sPadek jest anriązany z budową nowego portfeta po przeprcwadzeniu znaczących
spnedażyw 2a2t r.

Ghelamco rłzmąa nieustające wYaitki na zecz wprowadzania novuych technik zgodnych z najrnryźszymi
standardami ESG i uzFkiwania pornrzechnie uznawanych certyfikatór ekologicznych dla suołch
projektów, takich jak BREEAM, WĘLL i DGNB. Ghelamco już od lat stosuje najwyższe standardy
zrównowaŻonego rozwoju w odniesieniu do swojego portfela. Ghelarrco jest pionierem na rynku wzakresie stosowania technik słuŻących Światorłrym programom redukcii emisjigazów ciepIarnianych w
konteKcie zmian klimatycznych.

PĄekt Wanaw UnĘ obecnie w pełni uruchomiony {+|-s9(X)0 m2 powierzchni biurowej w urarczaurskim
COB, obejmującei 46 kondEnacii i 4O0 miejsc parkingowych}, urnzględniający lwzystkie potneby
nowoczesne8o Świata biznesu ujęte w ponadczasowej i zachrłrycającej formie (instalacja arty§tyczna ze
smocrei skóry). Warsaw Unit jest Pierurrym budynkiem zaprojektowanym z myślą o podniesieniu
komfortu uŻYtkowania PoPnuez pr.yięcie komplekowego poo.is,,i" dourydainośłi-operacyinei,
bezPieczeństrrua i ochronY w oParciu o najnowocześniejsze ronłliązania. Jest to również pierrłrsry
budYnek w Warczawie Przygotowany do funkcjonowania w t ybi; pandemicznym, jeśli zaistnieje taka
Pofiz€ba, Zintegrowane sl§temY zarządzania budynkami i zaawansowane rozwiązania mobilne dla
najemców i uŻYtkowników ą obsługiwane pnzez §y§tem oparty na sztucznej intelĘencji.

Tnrają zaawan§owane Prac€ budowtane w ramach l etapu projektu VIBE realizowanego na rłnrvaunkiej
Woli (wczeŚniejsza nazwa: Towarowa), oferującego 15 fi)o m2 powierzchni biurołej. Żort"ni"
wYPosaŹonYw najnowoczeŚniejsze i przyjazne dla Środowiska roariąaniatechniczne. BudynekĘdzie
posiadał certyfikaty BREEAM i WELL oraz Green Building Standard. Projekt zakłada budowę na
waszawskiej Woli dwoch budYnków o funkcji biurowej i usfugorłlej o powierzchni biurowej/usługowej
ok. 15 (X)0 m2 oraz 40 0(D m2 wraz z parkingiem na ok. 150 i ,t00 miejsc.

Trulają zaawansowane prace budowlane w ramach projektu Bridge (wcześniejsza
oferującego +|-52100 m2 powienchni biurowej w warszarłskim CoB prry Placu E

,i,;-Jil,ta-

icv llnr)

4l,kondygnacyjrry budynek Ędzie oferował najwyźszej klasy powierzchnie biurowe,



GHELAMco
|NTERNAT|ONAL REAL ESTATE |NVESTOR & DEVELOPER

takŻe ok 280 mieisc Parkingowych i parking dla rowerów. zostanie również rryposażonyw
najnowoczeŚniejsze i Prryiazne dla Środowiska rozwiąania techniczne. Budynek Ędzie posiadal
certyfikaty BREEAM i WElt oraz Green Building Standard.

Ponadto SPÓłka kontYnuorłłała prace budowlane nad projektem Craft w }GtowicacĘ który o,feruje+|'26 (XX) m2 Powienchni biurowej, projektem Kreo w Krakowie oferującym +|-24ffiam2 powierzchni
biurowej, ll etaPem Proje§tu Groen - pĘektem mieszkaniorrym o powienchni 76fil m2 olaz uzyskala
Pozwolenie na uŻYtkowanie dla l etapy projektu mieszkaniowlgo o powierzchni 9500 m2w rumachprojektu Bliskie Piaseczno.

W dniu 6 czerwca sPÓłka Ghelamco GP 1l Sp. z.o.o. The HUB §KA podpisala list irrtencyirry w sprawiesPnedaŻY Hotelu HUB z Corum X[. Finalizacja spnedaĘ ma nastąpć w ll ptiłroczu 2o23 r|.

Uwaga w§tępna

Granbero Holdings Ltd, fiako Podmiot prawa rypryjskiego wraz zpolskimijednostkami za|eżnymi) prowadzi wPolsce działalnoŚĆ w imieniu GruPY Ghelamco, wiodącego europejskiego inwestora idewelopera obecnego na
rynkach powierzchni biurowych, mieszkaniowych, handlówyclr iioiistycznycn.

ponieważ Granbero Holdings prowadzi w polsce dzialalność pod firmą Ghelamco, w dalszej części dokumentuspółka Gra nbero Ho ld ings zwa na będzie,,Ghelamco'' l ub,,Spółką'',

podsumowanie

Pienłlsze PÓłrocze Żo23 r.charakteryzowało się trudnymiwarunkami makroekonomicznymi. Utnymująca sięwYsoka inflacja w Połączeniu z rosnąrymistopamiprocentowymi, które wpływają na gospodarkę, przyczyniĘsię do sPadku globalnYch wolumenów transakcji na rynku nieiuchomości. Spółka mierzyła się z niewielkimiWzrostamistóP rentownoŚci, co W Pewnym stopniu miało negaĘwnywpływ na wycenę portfela pĘektów,Ponadto surowce, zaPasY, kosztY Pracy olitz pozostałe koszty bezpośrednio związane . iro."r",,,. budowtanymstanowią główną częŚĆ aktPuów budowy nieruchomościakłwowanych w księjach rachunkowych należącychdo SPÓłkisPÓłek Projektowych isą narażone na skutki inflacjikosztów, Jednakże pomimo znacznych wahańłącznYch cen robót budowlanYch w minionym okresie, Spółce udało się ograniczyć nrzyko naraźenia na skutkiinflacji Poprzez zawarcie ze sPÓłkami powiązanymi izewnętnnymiumów przewidujących stałe ceny. ponadto
dziękiw Pełnizintegrowanem[J, sPrawnemu modelowibiznesowemu społki, obejmującemu kontrolę nadcałYm łańcuchem wartoŚci, w Ęm nad zakupami, Spółka była w stanie wprowadzić ścisłą kontrolę kosztów wcelu oPtYmalizacjizakuPÓw w łańcuchu dostaw z uwzględnieniem wolumenów i uzgodnionych z góry cen. Zdrugiej stronY SPołka odnotowała wzrost kosztów finansowania. Mimo to Spfika dysponuje doskonałymiŹródłamifinansowania, co Pozwala jej na dokładne monitorowanie rozwoju sytuacji na rynkach finansowych.Biura Ghelamco sPełniające wYmogiESG {zrealizowane lub w budowie)są bardzo pożądane pzez najemców iinwestorów instytucjonalnych, którzy poszukują wysokiej klasy powierzchnispełniającYch najwyższe standardyw zakresie zrównowaŻonego rozwoju. Spółka uważa, że jej aktywne podejście do zarządzania umożliwirozPoczęcia i/lub zakońaenia realizacji projektów w drugiej połowie 2o23 r.zgodnie z planem. Należy
PodkreŚliĆ, Że w PrzYPadku kluczowych projektów biurowyih Spółki mamy do czynienia z nisĘ podażą wysokiejjakoŚci Powienchnibiurowej sPełniającej wymogizrównoważonego rozwoju, a także z rosnącymistawkami
czYnszu, PozYcja SPÓłkibędzie nadalkluczowym crynnikiem stymulująrym rozwój działalnojej projektów jest nadalatrakcyjny dla potencjalnych inwestorów i najemców, "}p'
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DziałalnoŚĆ developerska realizowana w Polsce w pienłszej połowie żo23 r.koncentrowała się głównie na:

- zakończeniu Prac wYkończeniowych dla najemców w zrealizowanym projekcie Warcaw UN;T oferującego
ok, 59 000 m2 Powiezchni biurowej na 46 Piętrach oraz 400 miejsc parkingowych przy Rondzie Daszyńskiego.prace wykończeniowe zostały rozpoczęte dla poszczególnych najemców. ponadto piojektwarcaw uNrjóst
PierwszYm Projektem w Polsce, który uzyskał ceĘfikat WELL v2 Core and Shell, potwie rdzająqnajwyższą
jakoŚĆ Projektowania budYnków pod kątem ochrony zdrowia, wygody i komfortu pracowników. Warsaw
UN|T jest równieŻ Pierwszym na rynku projektem wyposażonym w rozwiązania anĘpandemiczną
Pozwalające zaPobiegaĆ sYtuacjom kryzysowym lub reagować w pzypadku ich wystąpienia, Dotychczasowa
intensYwna komercjalizacja projektu przebiega pomyŚlnią ponieważ obecnie ok. 96/odostępnej powiezchni
(z uwzględnieniem opcji rozszerzenia) zostało (pned)wynajęte;

- konĘnuacji prac budowlanych w ramach projektu Kreo przy ul. Wadowickiej w Krakowie (9-piętrowy
budYnek biurowY, który ma obejmowaĆ ok.237@m2 powierzchnibiurowej z fuŃcją handlową na parterze
i 325 miejsc Parkingowych) oraz projektu Craft (ok. 26 000 m' powierzchni biurowej z 240 miejscami
ParkingowYmiwgaraŻu Podziemnym) przy ul,Ściegiennego w Katowicach, projekt znajduje się w niedalekiej
odległoŚci od dworca kolejowego, w najbliższym otoczeniu znajdują się projeĘ handlowe, mieszkaniowe iprzemysłowe;

- zaawan§owanYch Pracach budowlanYch w ramach ll etapu pĄektu GR9EN w Konstancinie, który oferować
będzie ok, 760O m2 Powienchni mieszkalnej (48 lokali). Proces komercjalizacji zakończył się sukcesem, a
wskaźnik przedspzedazy dla etapów l i ll wyniósł 100%.

- konĘnuacji Prac budowlanYch pzy projekcie The Bńdge na Placu Europejskim w Warszawie (obejmującym
budowę nowego biurowego budynku wieŻowego o powierzch ni ok.47 500 m2 oraz renowację istniejącego
biurowca o powierzchniok. 5 30O m2).

- Ponadto W czerwcu zakończono budowę l etapu wieloetapowego pĘeku mieszkaniowego BliskiePiaseczną który oferuje ok. 9500 m2 powierzchni mieszkalnej i handlowej z garażem podziemnym. Wczerwcu uzYskano ńwnieŻ Pozwolenie na użytkowanie dla etapu l. Komercjaiizacja pĄektu pzebiega
PomYŚlnie, a wskaŹnik PrzedsPzedaŻy wynosi 1oo%o w przypadku mieszkań i 357o w przypadku lokali
handlowych.

- l wreszcie na zaawansowanym etapie znajdują się prace budowlane w ramach letapu pĘektu vlBE. projekt
zaklada budowę na Warszawskiej Woli dwóch budynków o funkcji biurowej i usfugowej o powierzchni
biurowej/usługowej ok, 15 ffiO mz oraz4O 000 m2 wraz z parkingiem na ok. 150 iz[00 miejsc.

Ghelamco nadalzdaje sobie sPrawę zv,tyzwańitrudnoŚci, z jakimi mogą borykać się niektórzy klienci, jak równieź
z obecnYch trudnoŚci makroekonomicznych i rosnących stóp procentowych. Ghelamco ściśle monitoruje sytuacjęi jest Przekonaną Że dzięki swojemu niezawodnemu modelowi biznesowemu ewentualne skutki zo'tanąograniczone do minimum. Pomimo Ęch niepewnych okoliczności Ghelamco udało się utrzymać wskaźnikpowierzchni wynajętej dla projektu Warsaw UN|T (+l- 59 000 m2).

W odniesieniu do transakcji zbycia, w dniu 6 czerwca 2a23 r. Spółka podpisala list intenryjny z CoRUM XLdotYcząry sPrzedaŻY Hotelu HUB. Transakcja ma zostać sfinalizowana w ll połowie2o23 r.
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Najważniejsze dane liczbowe {w tys. EUR)

Wyniki 3gla6I20?§ 3alffilzozz
Wynik na dziatalności operacyjnej
Wynik za okres obrotowy
Udział grupy w wyniku za okres obrotowy

-21994
-8 488
_6 875

38 319
75 46L
1,6342

Bilans §l06,l2m3 3utLlaa?'.
Aktywa razem l
Środki pieniężne i ich ekwiwalenty
zadłużenie fi nansowe nettol
Kapitał własny razem

1 811 028

36 182

543 705
1 081 515

L717 126
19 402

486 545
1 085 0o3

PrzYchodY za Pierwsze PÓłrocze 2aŻ3 r. wyniosły 20 1117 Ęs. EUR i obejmowały głównie przychoĄ ze sprzedaży
mieszkań w Projekcie Foksal {2 697 Ęs. EUR), projekcie Bliskie piaseczno (8623 t|s. EUR) oraz przychody z najmu
(8795 tYs. EUR, głównie z PĄektów The Unit i Hotelu Warsaw HUB}. Pnychooy ze sprzedaży mieszkań spadły w
Porównaniu z rokiem ubiegłYm, PrZy czym zmiana ta jest związana głównie z postępującą komercjalizacją
Projektu Bliskie Piaseczno. PrzYchody związane ze sprzedanymi mieszkaniamizostał|ujęte w oparciu o podpisane
Przez nabYwców ProtokoĘ Pzekazania. Względny spadek pnychodów , .rynrió* w stosunku do roku
PoPrzedniego związany jest głównie ze sprzedażą biurowców i podium w pĄekcie Warsaw HUB firmie Google.

WartoŚĆ porrfela nieruchomoŚci inwesĘcyjnych (w budowie)wzrosła z poziomu 786 200 tys. EUR na koniec2a22
roku do 770 097 tYs. EUR na koniec czerwca 2023 roku. Na wzrost ten złożyły się następujące elementy: naktady
Poniesione W bieŻącym okresie (47 522 Ęs. EUR), korekty wańości godzpef (23725 t|s EURI
PrzeklasYfikowanie z nieruchomości inwesĘcyjnych (w budowie) do Aktywów iaklasyfikowanych jako
Przeznaczone do sPrzedaŻY (-65000 Ęs. EUR), różnice kursowe (Z4ż85 tys. EUR) oraz wpływ zmiany stanu
akĘwów z §ltułu Prawa do uŻytkowania zgodnie z MSSF 16,,Leasing" (1815 tys. EUR). Dokonana w bieżącym
okresie ujemna korekta wartoŚci godziwej wynika głównie ze zmian rynkowych w zakresie wzrostu stóp
rentownoścl nieznacznie skompensowanych wzrostem poziomu czynszów.

WYnik oPeracYjnY za Pierwsze półrocze 2Oż3 r. to strata w wysokości 21 994 ty§. EUR, natomia§t strata netto za
ten okres zamyka się kwotą 8488 tys. EUR,

Stan zapasow obejmujących projekty deweloperskie zmniejszyl o 1078 Ęs. EUR do poziomu gg 475Ęs. EUR.

W łm okresie SPołce bYła w stanie poryskać nowe kredyty bankowe i zwiękzyć zaangażowanie z tytułu
PosiadanYch linii kredYtowych na łączną kwotę 18 261tys, EUR. Z drugiej strony w wlniku spłat na kwotę 11 133
tYs, EUR, łączna kwota kredytów bankowych do spłaĘ wynosi 236802 Ęs. EUR (wobec 22g674Ęs. EUR na
koniec 2O22 r,}. SPłatY w bieŻąrym okresie doĘczą głównie spłaty kredytów dokonanych w związku z obligacjami
ProjektowYmi dla Projektów Kreo i Craft. Ponadto Spółka posiada zobowiązania z tytułu wyemitowanych obligacji
(w ramach emisji PublicznYch i Prywatnych) w wysokości 284 345 Ęs, EUR, pożyczek od podmiotów powiązanych
w wYsokoŚci 9592 tYs. EUR oraz Pozostałych pożyczek od podmiotów niepowiązanych w wysokości 24 B20 Ęs.EUR. Ponadto zobowiązanie z tytułu leasingu, które zostało ujęte zgodnie z MssF t6,,teasing,,, wynosi 24 328 Ęs.EUR. Biorąc Pod uwagę powyższe, Społka ma silną strukturę bilansu, a wskaźnik dźwigniz wynosi
z dobrego poziomu wypłacalności,

1 obliczany w następujący sposób: oprocentowane kredfi i poźyczki - środki pieniężne i ich ekwiwalenty2obliczany w następująry sposób: oprocentowane kredyĘ i pożyczki/suma aktywów
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lnformacje ogólne

W Polsce Spółka pzede wszystkim utrzymała swój obecny bank ziemi.

Jak wsPomnianą Spółka dokonała dalsaych inwestycji w pnce wyposażeniowe dla najemców w projekcie
Warsaw UNIT, w pr4tpadku którego pozwolenie na użytkowanie zostalo uzyskane w dniu 24 marca 2o21r.

Ponadto kontynuowane Uyty-prace budowlane w ramach pĄektu The Bńdge (nowy wieżowiec biurowy o
powienchniok.47 500 m2), które znajdują się na zaawansowanyrn etapie.

Zgodnie z planem kontynuowano równieŻ prace budowlane w ramach lletapu pĄektu mieszkaniowego Groen
w konstancinie.
Ponadto konĘnuowano zgodnie z planem prace budowlane w ramach projektu biurowego Kreo w Krakowie oraz
projektu biurowego Craft w Katowicach,

zrealizowano wszystkie prace budowlane letapu projektu Bliskie piaseczno (156 mieszkań i27lokali usługowych).
Pozwolenie na użytkowanie l etapu uzyskano w czerwcu 2aż3 r.

l wreszcie na zaawansowanym etapie znajdują się prace budowlane w ramach l etapu pĘeku V|BE (ok, 15 000
m2 Powierzchni biurowej na Warszawskiej Woli). Pozwolenie na realizację Etapu lzostało uzyskane we wrześniu
2a22 r., a prace budowlane rozpoczęto w paŹdzierniku 2a22 r. Projekt zakłada budowę na Wa§zawskiej Woli
dwóch budynków o funkcji biurowej i usługowej o powierzchni biurowej/usługowej ok. 15 000 m2 oraz
40 0O0 m2 wraz z parkingiem na ok. 150 i400 miejsc.

{Przed)na iem i za iecie powienchni w projektach:
- Dla Projektu Warsaw UNIT, zlokalizowanego przy Rondzie Daszyńskiego w Warszawie, podpisano umowy

najmu na ok. 55 900 m2, co daje wskaŹnik powierzchniwynajętej na poziomie ok"95%(z uwzględnieniem
podpisanych opcji rozszerzenia }.

- W pnypadku projektu Craft w Katowicach podpisano z najemcą umowę najmu +/-23ffi m7.

zbvcia i/lub przychody:

- PrzYchody za bieŻący okres dotyczyły głównie spnedaży mieszkań w projektach Fokal i Btiskie piaseczno, w
związku z pnekazaniem spnedanych mieszkań nabywcom, oraz przychodów z czynszów, które ą głównie
uzyskiwane z projektówThe Unit, the HUB Hotel iAbisal.

PerspeĘvvy

Strategia SPÓłki zakłada dalszą dywersyfikację portfela deweloperskiego pnez rozszerzanie akt}nrrności
deweloPerskiej w różnych segmentach rynku nieruchomości i/lub realizację projektów mieszanych.

W drugiej Połowie 2023 roku Spółka będzie konĘnuowała realizację swoich ambicjiw zakresie zrównoważonego
Wzro§tu- Pomimo zakłóceń w sektorze finansowym i bankowym na całym świecie, które skłaniają inwestorów do
PrzYjmowania Postawy wyczekującej, Spólka zabezpieczyła już kilka ważnych lokalizacji pod nowe, duże pzyszłe
projekty,

W 2023 r. koszty finansowe będą nadal rosły w efekcie wzrostu stóp procentowych, podwyżek marż bankowych
izwiązanychzĘmkosztówfinansowych'SpowolnieniedynamikisprzedażypĄektówbiuro96ffigkali
mieszkalnych będzie nadal wywierać presję na stcpy rentowności, co z kolei może
wyceny nieruchomości inwesĘcyjnych na koniec 2O23 r.
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Kierownictwo SPÓłki na bieŻąco monitoruje konsekwencje obecnej sytuacji na rynku nieruchomości.
Kierownictwo SPÓłkijest Pnekonane, że zminimalizuje wptyw obecnej sytuacji na wyniki finansowe za cały rok
obrotowy.

Ryzyka

Ze względu na charakter pror4;adzonej działalności Spółka narażona jest na różne rodzaje ryryka finansowego i
oPeracYjnego: WtYm na ryzyko stopy procpntowej, ryzyko cenowe, ryzyko kedytowe iryryko płynności. Różne
rodzaje ryzYka finansowego odnoszą sĘ do następujących instrumentów finansowych: należności z Ęltułu dostaw
i usług, Środki Pieniężne i ich ekwiwalenty, zobowiązania z §Ąułu dostaw i usług oraz inne zobowiązania, a takźe
kredyty i pożyczki.

PowYŻsze rodzaje rYzYka, oPisane szczegółowo w Skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Granbero
Holdings Ltd na dzień 31 grudnia 2a22 r. wg MSSF, istnieją również w 2023 r, i Ę uważnie zarządzane i
monitorowa ne prz:ez kierownictwo Spółki.
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fpodpis nieczytelny]
Paul Gheysens
dyrektor generalny i dyrektor zanądzający
leper
28/a9/2a23

OŚwiadczenie zgodnie z art. 13 BeĘijskiego Rozporządzenia Królewskiego z 14listopada 2ffi7 r.

Kierownictwo, dziaĘąc w imieniu i na rzecz spółki GMNBERo HoLDlNGs LTD, zaświadcza, że zgodnie z jego
najlepszą wiedzą:

o Śródroczne skrócone sprawozdanie finansowe zostało sporządzone zgodnie z obowiązującymi
standardami rachunk0woŚci i przedstawia, we wszystkich istotnych aspektach, prawdzirły i netelny
obraz skonsolidowanych akĘwówl i zobowiązań, sytuacji finansowej oraz skonsolidowanych wyników
GruPY ijej Podmiotów zależnych objętych konsolidacją za okres sześciu miesięcy;o Śródroczne sPrawozdanie z zarządzania finansowego pnedstawia, we wszystkich istotnych aspektach,
PrawdziwY i rzetelny obraz wszystkich istotnych zdaneń oraz znaczących transakcji z podmiotami
PowiązanYmi, które miałY miejsce w okresie sześciu miesięcy, oraz ich wpływ na śródroczne
sPrawozdanie finansową a takŻe przedstawia ogólne informacje na temat istotnych rodzajów ąayka i
niePewnoŚci, z którymi będziemy mieć do czynienia w okresie pozostałch sześciu miesĘc} roku
obrotowego.

[podpis nieczytelny]
Philippe Pannier
dyrektor finansowy
leper
28/09/2az3

l nlorma cje na te mat G rupy G h ela ma
GruPa Ghelomco jestwiodqcym europejskim inwestorem ideweloperem obecnym na rynkach powierzchni
biurowYch, mieszkaniowych, handtowych i togistyanych. Ghelamco utrzymuje wysokiej jakościkontrolę
Wewnętrznq w odniesieniu do ustalonych kluczowych etapów w każdejfazie reatizacji projektu: pny zakupie
gruntu, planowaniu, koordynowaniu budowy, sprzedaży lub wynajmie. ProjekĘ Ghetamco stanowiq połqczenie
najlePszYch istrategicznych lokalizacji oraz efektywnych iinspkujqcych estetycznie projektów iterminowego
wYkonania. GruPa Ghelamco z powodzeniem działa na rynkach belgĘskim,francuskim, potskim ibwjskim, a jej
sukces budujq Profesjonalni, pełni entuzjazmu pracownicy motyutowani pnez wizję i pasję kierownic7wa społki.
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Przychody

Pozostałe pzychody operacyjn3

Kosł za pasów obejmująrych projeĘ dewdloperskie
Koszty świadczeń pracowni,czych

AmoĄzacja i odpisy z §ltułu utraĘ wartoŚci
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomości inwestycyjnych
Pozostałe koszĘ operaryjne
Udział w wynikach jednostek wycenianych metodą praw
własności (po opodatkowaniu)

lĘnik na dziafalności operacyjnej, w tym udział w rłłynikach
jednostek ruycenianych metodą praw w*asności po
opodatkowaniu -tłynik

Przychody finansowe
KosĄ finansowe

Zyskl(strata) przed opodatkowaniem

Obciążenie z §ltułu podatku dochodowego

Zyskl(strata} za okres

Prrypadające na
Akcjonariuszy Spółki

Udziały niekontrolujące

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Granbero Holdings Ltd na dzień 30 czerwca 20*l r,
Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z zlrsków i strat (w tys. EUR}

9

9

Nota

8

9

10

1o

L1

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z zysków i strat oraz innych cdkowĘch dochodriw (wtys. EUR}

Zysk (strata} za okes obrotowy

Różnice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych
pozostałe

Pozostale niepodlepjące pneklas,yfi kowaniu calkowite
dochodyza okres

Całkowite dochody za okres razem

Prrypadające na
Akcjonariuszy Spółki

UdziaĘ niekontrolujące

2a117
7 324

-10 935
-674
_11

-ż3725
_14 031

_59

27 o57

29067

-3 845
-67a

-18

16 638
-29,898

-12

25114
-L462l

7l Ł 6,\\t_,/_;;>\a
r,F'"*o -6f n- ^b-la\§ ,"""1" 
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Skrócone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej {wĘs. EUR}

AKTrulA

AĘwatnuale

l
N jeruchomości inwestyryjne

Rzeczowe aĘwa tnłałe
Należności i rozliczenia międzyokresowe czynne
Akłwa z ĄĄułu odroczonego podatku dochodowego
Pozostałe aĘwa fi na nsowe

AĘwa trwałe razem

Aktyula obrotowe

Zapasy obejmujące projekty deweloperskie
Należności z Ęltułu dostaw i usług oraz pozostałe należności
Aktnra z Ętułu bieżącego podatku dochodowego
Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy
Środkipieniężne i ich ekwiwalenty

Aktywa obrotowe razem

AKTYWARAZEM

4

12

5

12

77oa97
3252

587 079

2669
-163

786 200

2778
597 m0

2478
€4

99475
ż39L37

0
73 300

36 182

10o 553

2u 439

0
4300

19Ąa2

1717 L26
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§knńcone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacjifinansowej (w tys. EuR} (cd.)

Nota 30lffil2023
PA§YWA

Kapitat i rezerwy prrypadające akcionariuszom Grupy
Kapitał zakładowy

Kapitał zapasowy ze sprzedaży akcji powyżej ich wartości nominalnej
Korekta porycjiwyrażonych w walutach obcych (CrA)
Zyskizatrzymane

Udziały niekontrolujące

KAP]TAŁ WŁASNY RAZEM

Zobowiąania dfugoterminowe

Oprocentowane kredyty i pożyczki
Rezerwy z Ętułu odroczonego podatku dochodowego
Pozostałe zobowiązania długoterminowe

Zobowiąania dfugoterminowe razem

Zobowiąania krótkoterminowe

Zobowiązania z §ltułu dostaw i usług oraz pozostałe zobowiązania
Zobowiązania z §fiułu bieżącego podatku
oprocentowane kredyĘ i pożyczki

Zobowiązania krótkotemrinowe ru€m

Zobowiązania razem

PA§nilARAZEM

6,t2
lL

t2

6,12

6J
495 903

207t3
56/.722

67

495 903

15 525
571 598

438 928
50 533
47o7

42L962
53 662

2 999

93 084
1 302

14o 959

68 385
1 130

83 985

/łl'*n'.Ą,
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Działa l ność operacyj na

ZysV(strata} pned opodatkowaniem
KorekĘ:
- Udział w wynikach jednostek stowaąizonych 

ł
- Zmia na wa ńości godziwej nierucho mości inwestyc|j nych
- Amortyzacja i odpisy z §Ąułu utraĘ wańości
- Wynik netto ze zbycia nieruchomości inwesĘcyjnych
- Zmiana stanu rezerw / odpisow aktualizująrych wartość zapasów
- KosĄ z Ęltułu odsetek netto

- Zmiany stanu kapitału obrotowego:
- Zmiana stanu zapasów obejmujących proj. dew.
- Zmiana stanu należności z t]^ułu dostaw i usług oraz

pozostatych naleźnoŚci
- Zmiana stanu zobowiązańz§ltułu dostaw iusług oraz

pozostałych zobowiązań

- Zmiana stanu pozostałych zobowiązań długoterminowych
- lnne pozycje niepieniężne (*)

Zapłacony podatek dochodowy
Zapłacone odsetki (**)

Środki pieniężne netto z dzidalności operacyjnej

Działal ność inwestycyj na

Odsetki otrzymane

Zakup rzeczowych akĘwów trwaĘch
Zakup n ieruchomości inweĘryjnych
Odsetki akĘwowane w nieruchomościach inwesĘcyjnych
(zapłacone)

Wpływy ze zbycia nieruchomości inwestycyjnych /akłwów
przeznaczonych do sprzedaży
wydatki nefto z qrtułu pnejęcia jednostek zależnych
Wptywy/wydatki z Ęltułu pozostałych akĘwów fi na nsowyc h
długoterminowych
Wpłwy/wvd atki z Ętułu tra nsakcji doĘczących udziałów
n ie kontrol ujących ( NCl )

Przeptytły pieniężne netto wykorzystane w
inwesĘcyjnei

§krócony skonsolidowany rachunek pneplywów pieniężnych (w tys. EuR)
Nota

5,9

10

LI
10

_11 501

59

23725
Lt
0

0
-9527

-1338

-16281

77 lu

1 708
-8 063

-135

-86L7

169{l5

0

-16 638

18

-ż449L
0

2ĄĄ3

-2o375

-6 990

3 923

-4 939

44o

47 o82
-9 320

2 395
_485

-33 630

-12374

0

10 060

t622
37

_304o3

_5 039

573264

-tzo239
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Działalność finansowa

Wpływyz kredytów i pożyczek

Spłata kredytów i pożyczek

Podwyższenie kapitału

Dywidendy wyptacone

l
Pneptytłly pieniężne netto z/(rłykoą/stane w} dziatalności
finansowej

Zwiększenie netto stanu ślodków pienięźnych i ich ekwirłnlentriw

Środki pieniężne i ich et<wiwatenty na dzień 1sĘcznia

Wpływ zmian kursów walut w krajach spoza stret/ euro

Śroari pienięźne i ich ekwiunlenĘ na koniec okresu

89 490
-26945

o

59841
_395 831

0

6254;5 _335 !x,o

15 7i}6

194o,2

1 045

!§ 182

-z373/.

72oz4

4L99

lt4(x)1

{*): Uwzględniono róŻnice kursowe doĘczące działatności operacyjnej (2023 r.: 12 577 Ęs. EUR)

(**): odsetkiaĘwowane bezpoŚrednio w nieruchomości inwesĘcyjnej nie zostĄ uwzględnione (2023 r.: 12 374tp.
EUR;2022 r.: 5039 Ęs. EUR - przedstawione odrębnie w pozycji,,Dzialalność inwesĘcyjna,,)
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Stan na 1stycznia 2022r.

Korekta porycji wyrażonych w walutach
obrych (CIA)
Zysk/ (strata) za okres obrotowy

Wypłata dywidendy

zmiana w zakresie udziałów
niekontrolujących
Zmiana zakresu konsolidacji
pozostałe

§tan na 30czerwca 2O22r,

Stan na 1sĘcenia 2a23r.

Korekta pozycji wyrażonych w walutach
obcych (CTA)

Zyskl (strata) za okres obrotowy

Wypłata dywidendy

zmiana w zakresie udziałów
niekontrolujących
Zmiana zakresu konsolidacji
pozostałe

Stan na 30czerwca ?O23r.

skrócone skonsolidowane zesbwienie zmian w kapitale wtasnym (w tys. EuRl

Prrypadające na akcjonariusry S@ki lGpitał
UdziaĘ tułasny

niekonboluiile nrem
Kapital

zaldadoury
l

§kumuloułany
kapłtal

rezenv(,l,1ryz

Sułu
przeliczenia

pozycii
wyrażonychw

walutach
obcych

Zpki
zatrzymane

495970 13155 531321 2Lo7 1042553

L78

16uż -881
!78

15 461

0

-u
0
5

-34

-1

495970 13333 547669 1191 105s163

495970 15526 571598 1909 1o850o3

5 187 -75
-1 613

5tl,a
łB 488

0

-108

o
4

-6 875

-1

-108

-3

495 970 2g7t3 56/722 110 1081515

,/rętlx 4 4X
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lnformacje dodatkowe do skńconego skonsolidouranego śródrocznego sprawozdania finansowąo na dzień ito
czerwca żO23r.

1. Podstawa sporzą{zenia

Niniejsze śródroczne sprawqzdanie finansowe zostało sponądzone zgodnie z M§R 34 ,,śródroczna
sPrawozdawczoŚĆ finansowa" w bnmienig zatwierdzonym przez Unię EuropejsĘ i należy je c4yrtać łącznie z
ostatnim rocznYm skonsolidowanym §prawozdaniem finansowym Społki spoządzonym za rok obrotowy
zakończonY 31 grudnia ża22 r. (,,ostatnie roczne sprawozdanie finansowe"). Sprawozdanie to nie zawiera
wsrystkich informacji wymaganych dla pełnego sprawozdania finansowego sporządzonego zgodnie z MSSF.
Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera jednak wybrane informacje dodatkową objaśniające zdaęenia i
transakcje, które mają znaczenie dla zrozumienia zmian w zakresie sytuacjifinansowej iwyników Grupy, jakie
zaszły od dnia spoządzenia ostatniego rocznego sprawozdania finansowego.

Skrócone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6 miesĘry zakończony 30 czerwca 2o23 r.zostało
zatwierdzone przezZarząd w dniu 28 wneśnia 2Oż3 r.

Nowe interPretacje i standarĄ, które obowiązują od roku 2023 nie mają istotnego wpływu na sprawozdanie
finansowe Społki.

2. lstotre zasady rachunkowości

Niniejve skrócone skonsolidowane śródroczne sprawozdanie finansowe zostało spoządzone zgodnie z
koncePcją kosztu historycznego, z wyjątkiem nieruchomości inwesĘryjnych (w budowie}, aktpruów
PrzeznaczonYch do sPrzedazY oraz pochodnych instrumentów finansowych, które wyceniono według wartości
godziwej.

WszYstkie dane liczbowe zostały wyraźone w EUR (tys. EUR), o ile nie wskazano inaczej.

PrzYjęte zasadY rachunkowoŚci są spójne z zasadami stosowanymi prry spoządzaniu skonsolidowane'o
sprawozdania finansowego spółki za rok zakończony 31 grudnia 2oż2 r.

3. Zasada konĘnuacji działalności

Na dzień 30 czenłlca 2a23 r. oprocentowane kredfi i poŻyczki krótkoterminowe Wynoszą 14o 959 tys. EUR. Stan
Środków PienięŻnYch GruPY wynosi 36 182 Ęs. EUR. Ostrożne zarządzanie n7zykiem płynności aznacza
UtrzYmYwanie wystarczającego poziomu gotÓwki, dostępności finansowania w formie przyrzeczonych limitów
kredYtów w odPowiedniej wysokości oraz zdolności pokrycia zapotaebowania płynnościowego Grupy. ?arząd
GruPY monitoruje Pozycję płynnoŚciową na podstawie dwunastomiesięcznych progn6z krocząryó. Ze względu
na dYnamicznY charakter Podstawowej dzialalności biznesowej iobecne otoczenie gospodarcze, Grupa akłwnie
ocenia szeroki zakres Środków w celu zapewnienia dostępności odpowiednich zasobów do pokrycia potrzeb
gotówkowYch GruPy. Oprócz obligacji serii PZ4 wyemitowanych w dniu 26 wrześn ia2o23r. o wartości nominalnej
340 mln PLN, kierownictwo planuje dalsze emisje obligacji w celu refinansowania astniejącego zadłużenia z §ltułu
obligacji, a takŻe oczekuje spłaĘ kilku pożyczek od spółek pĄektowych fiednostek zależnych Granbero Holding
Ltd) wpĘwami pieniężnymiwynikającymi z wysoce prawdopodobnej sprzedaży aĘwów nie
naleŻącYch do tych spółek projektowych. Ewentualne nadwyżki środków pieniężnych
Projektów zostaną również częŚciowo wykorzystane do sfinansowania spłaĘ obligacji.
jest Pnekonane, że częŚĆ istniejącego finansowania bankowego może zostać refinan

fia 1ąpłet§cyjr!
\s

Qn*n,,r 9

zgodnie z zasadami uzgodnionymiz kredytodawcami (np, zamiana kredytu dewe



GHELAMco
|NTERNAT|oNAL REAL E§TATE lNVEsToR & DEVELoPER

Kierownictwo jest Przekonane, Że uregulowanie krótkoterminowych zobowiązań finansowych poprzez
Połączenie wYŻej wYmienionYch Środków jest realiĘczne iwykonalne. Biorąc pod uwagę zdarzenia,które miałyjuŻ miejsce Po dniu bilansowym (patrz zdarzenia po dniu bilansowym), kierówniawo ;Jsi zaania, że nie istnieje
ryzYko braku sPłaĘ bieŻących oprocentowanych kredytów i pożyczek oraz nie istnieie istotna niepewność
związana z możliwoścĘ kontynuacji działalności.

4. Zapasy obejmujące proieĘ dewetoperskie

Na zaPasY obejmujące ProjeĘ deweloperlłie stładają się głównie działki utrzymywane w celu budowy obiektów
mieszkalnYch oraz budYnki mieszkalne - zarówno ukończone, jak i znajdujące się w trakcie budowy.

Zapasy obejm ujące projekty deweloperskie
?alo6{2o23 3tlt2l2m2

99475 100553
9947s 100 553

Stan zaPasów obejmującYch ProjekĘ deweloperskie zmniejszył się w porównaniu z końcem popnedniego roku
o 1078 Ęs, EUR. ZmianY wynikają z działalności deweloperskiej doĘczącej kilku bieżąrych projektów. W nocie 6
Przedstawiono również informacje na temat zaktualizowanej wartości aĘwów, tvtułu p."*. do uzytkowania
(6465 Ęs. EUR na dzień 30 czerwca }a?3 r.)zgodnie z MSSF 16.

5. Nieruchomości inwesĘcyine

§tan na 31grudnia 2O22r. 7862w
Nabycie nieruchomości

Nabycie poprzez połączenie jednostek
gospodarcryqh

Późniejsze nakłady 47 522
przeniesienia

- AĘwa zaklasńkowane jako przeznaczone
do sprzedaży

-66 000

Pozostate przeniesienia

Korekta do wartości godziwej przez wynik
finansowy

-23775

Zbycia o
Xorekta porycjiwyrażonych w walutach obcych 24285
pozostałe

1 815
§tan na 3Oczenrca 2O23 r. 77oo97
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NieruchomoŚci inwestycyjne ujmowane są w wartościgodziwej określanej przez niezależnych rzeczoznawców
lub zanąd i zaliczane do jednej z czterech kategorii:

A. grunt bez wsĘpnej akceptacji, utrzymywany ze względu na możliwość wzrostu wartości lub o
nieokreŚlonYm pźeznaczeniu (wartość godziwa ustalana zazwyczajwedług metody porównawczej);

B, grunt z WsĘpną akceptacją, prżeznaczony pod działaIność deweloperską i inwesĘryjną (wartość
godziwa według możliwoŚci budowy nadającego się do rłrynajęcia m2, według metody rezydualnej};

c. 8runt + trwająca budowa (wartość godziwa według metody rezydualnej);
D- gotowe PĄeĘ utra/mywane dla celów inwe§tycyjnych (wartość godziwa w oparciu o metodę

dochodową/stopy zwrotu/DCF}.

§pfika celowa {SPV} l ruazwa handlowa lĘcena l x"t. | 3olffil2o23 | ltltzlzozz
EuR

RAZEM: v7ow7 786200

Legenda: KNF = Kni8ht Frank, JLL= Jones Lang Lasalle, BNP = BNP Paribas, Axi lmmo = Axi tmmo, Newmark =
NewmarĘ Savills = Savills, Man = wycena pnez kierownictwo

Średnie stoPY zYsku (lub kapitalizacji) stosowane w wycenach zeczoznawców na 30 czenruca pzedstawiaĘ się
następująco:

od5,25%doB,25%dlaProjektówpolskichwzależnościodsperyfiki,charakteruilokalizacjiobiektu (wobec4,7oTo
do 8,25% na 31 grudni a 2a22 r,).

AbY okreŚliĆ odPowiednie stopy kapitalizacji (stopy zysku), rzeczoznawcy biorą pod uwagę ostatnie transakcje
inwe5tYcYjne w segmencie biurowym i hotelowym w Warszawie, a także oczekiwania inwestorów obecnych na
rynkach polskim i międrynarodowym.

Średnie stawki czynszu stosowane w wycenach rzeczoznawców pnedstawiały się następująco:- od 13 EUR/m kw./miesiąc do 25,5 EUR/m kw.lmiesiąc dla powierzchnibiurowej {wobec 14,5 EUR do 25,5
EUR w zesĄm roku};

- od 9 EUR/m kw./miesiąc do 16 EUR/m kw./miesiąc dla powieachni ha
w zależnościod lokalizacji, specyfiki i charakteru obiektu.

ty§. EUR
Apollo lnvest Sp. z o.o. The Warsaw UN|T JLL D 290 800 294 30o
HUB sKA The HUB nld D 0 74uo
SobieskiTowers sp. z o.o. sobieskiTower Axi lmmo B 58 531 55 567
Ghelamco Market sp, z o. o, Mszczonów Logistics Man A 2 8o1 ż758
Ghelamco SBP sp. z o,o. Synergy Business Park, Wroclaw JLL B 2664.5 23756
Ghelamco The Bridge sp. z o.o. The Bridge (dawniej Bellona Tower) BNP c 96 382 7903Ą
Ghelamco Wronia sp. z o.o. Wola project (dawniej Chopin + Stin<) Savills B 62997 55478
Ghelamco Craft Sp. z o,o. Craft (Katowice) Newmark D 38 785 28 115
Estima sp. z o.o. Kreo BNP c 3807ż 29541
Abisal sp. z o.o. Grunt Newmark A 25 100 26Ęo
Ghelamco Plac Grzybowski sp.
Z o.o. Plac Gnybowski

KNF

B
4430o 43ffio

Ghelamco Towarowa sp. z o.o. VlBE Axilmmo c 67 826 56722
AĘwa z§ltułu prawa do
użytkowania Man n/d

t7 8u 16 049

/§
ś,)

fi,_
i- r1\\
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Długoterminowe
Kredfi bankowe - zmienna stopa procentowa
lnne kredfi i pożyczki-oblĘacje
lnne kredfi i pożyczki - pozostałe

Zobowiązania z §Ąufu leasingu

krótkoterminowe
Kredfi bankowe - zmienna stopa procentowa
lnne kredyĘ i pożyczki- oblĘacje
lnne kredfi i pożyczki*pozostałe

Zobowiązania z tytulu leasingu

RAZEM

PowYŻsze rynkowe stawki czyn§zu dla poszczególnych projektów zostĄ ustalone przez rzeczoznawców
majątkowYch na Podstawie pneglądu ostatnio podpisanych umów najmu w pońwnywalnych projektach na
Ęm samYm rynku. W Pzypadku projektów biurowych w Warszawie dotyczy to nowoczesnych budynków
biurowYch z funkcją handlową które zostały niedawno wynajęte krajowym i międrynarodowym najemcom na
Podstawie umów długoterminowych, Ta analiza rynkowych stawek c4yn§zu uwzględnia również profil
gosPdarczY miasta, PodaŻ ipopyt w pnypadku porównywalnych budynków biurowych, istniejącą i potencjalną
konkurencję, lokalizację w obrqbie miasta, wielkość ispecyfikację lokali.

lnne główne załoŻenia i parametry które są brane pod uwa8ą obejmują średniwskaźnik pustostanów iokresy
WYstęPowania Pustostanów (ponowny wynajem} oraz zachęĘ oferowane najemcom pnez wynajmujących
(takie jak budŻet na wykończenie pomieszczeń i okresy bezczynszowe}. Średni okres bezczyn5zowy na
warszawskim rynku biurowym wynosiobecnie do 1,5 miesiąca/rok (dla Słetnich umów najmu).

Przeniesienie Projektu the HUB Hotel (66 000 tys. EUR) z Nieruchomości inwesĘcyjnych do AĘwów
PźeznaczonYch do sPrzedaŻy, biorąc pod uwagę oczekiwaną spnedaż projektu w ll półroczu 2o23 r.

Aktvwa pneznaczone do spnedażv

AkĘwa Przeznaczone do sPnedaŻy wynoszą 73 300 tys. EUR na dzień 30 czenłca 2023 r., co częściowo związane
jest z Pozostałą częŚcią projektu Vogla (4300 Ęs. EUR), ale głównie z projektem The Hub Hotel (69 000 tys. EUR),
biorąc pod uwagę oczekiwaną spruedaż projektu.

Więcej informacji na temat salda aktywów z tytułu prawa do użytkowania, które zostały ujęte zgodnie z M§F
16, przedstawiono w nocie 6.

6. Oprocentowane kredfi i połeki

3olffil2g23

t793a2
222aso

15 008

22 568

3utLl2a22

L76927

2o7 578

t4323
23L34

4:t8928 42l962

57 500

62295
794o/..

77ffi

52747

10 621

t88ż2
1795

lfi959 83 985

579887 5o5 947

Kredfi i pożyczki bankowe (236 802 ty§. EUR, w tym długoterminowe: 179 302 tys, EU
krótkoterminowe: 57 500 Ęs. EUR). t
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W trakcie okresu Spółka zaciągnęła nowe zabezpieczone kredyty bankowe w EUR i/lub PLN oraz korzystała z
PosiadanYch linii kredYtowYch w łącznej wysokości L8ż61- Ęs. EUR oprocentowanych wg stawek EUR;B6R i
!Ą/IBOR. Z drugiej stronY dokonano spłat (i/lub refinansowania) na kwotę 11]_33 Ęs. EUR, bez uwzględniania
PrzedłuŻenia §zere8u kredytów i pożyczek. Spłaty w bieżąrym okresie dotyczą głównie pĄektów Kreo iCrafĘ
które zostaĘ zrefi na nsowane nowymi obligacja m i projektowym i.

PozYskując finansowanie dłużpe dla swoich (większych) pĄektów, Społka każdorazowo negocjuje umovvy
długoterminowe z bankami. Zgodnie z tymipmowami bank dokonuje konwersji kredytów na zakup gruntów na
kredfi rozwojowe (dodatkowe ok.24lata)oraz kredytów rozwojowych na kredyĘ inweĘcyjne (najczęściej
S-letnie} po spełnieniu uprzednio uzgodnionych warunków.

WiększoŚĆ banków, z którymi Spółka współpracuje, prryjęła powyższe zasaĄ jako ramy dla doĘchczasowei
bieżącej i pzyszĘ wspołpracy.

JeŚlichodzio kńtkoterminowe kredyty bankowe o ograniczonej kwocie, które nie zostafy spłacone, należy dodaĄ
Że w drugiej Połowie 2O23 r. częŚĆz nich zostanie fuĘcznie splacona zgodnie z warunkami umownymi, a część
zostanie pnedłuŹona lub zrefinansowana (np. wprzez konwersję na kredyt na działalność deweloperstą lub
kredyt inwestyryjny).

Termin wymagalnoŚci wszystkich niespłaconych długoterminowych kredytów bankorłrych przypada w okresie
1-2 lat.

6.2 lnne kredfi i poŻyczki: obligacje (2U 345 tys. EUR, w tym długotermin owe:222050 Ęs. EUR,
krótkoterminowe: 62 295 tys. EUR)

We wrzeŚniu Ż022 roku Ghelamco lnvest Sp. z o.o. utworzyła program Ghelamco lnvest poland Green Bond
Framework. otrzymaliŚmy niezaleŻną opinię na temat Ghelamco lnvest Poland Green Bond Framework od
SustainalYtic§, wiodącej niezależnej społkiratingowej ianalitycznej. W ramach tego programu spolka Ghelamco
lnvest SP. z o.o. ustanowila nowy Program EmisjiZielonych Obligacji (numerXl} na maks,ymalną kwotę 150 000
tYs. EUR, doPuszczający zarówno ofeĄ publiczne, jak i emisje prywatne. Zgodnie z dokumentem Ghelamco
lnvest Poland Green Bond Framework jednym z elementów strategii Ghelamco lnvest Sp, z o.o. jest
rozszerzenie działalnoŚcio prowadzenie działań inwestycyjnych w pnedsięwzięcia kwalifikujące się do
finansowania lub refinansowania, realizowane przez spółkę Projektową lub Społki Projektowe z pzeznaczeniem
na: (i} rozwój lub budowę projektów budowlanych o charaktene biurowym posiadających lub
zaProjektowanych, aby uzyskaĆ odpowiednie certyfikaty; {ii} rozwój lub budowę pĘektów budowlanych o
charakteze mieszkaniowym lub przeznaczonych pod najem ins§Ąucjonalny (PRS} albo nabywaniu takich
budYnków (lub ich częŚci)w celu ich rewitalizacji i pnebudowy; (iii)finansowaniu lub refinansowaniu projektów,
inwe§tYcji oraz wydatków na odnawialne źródłaenergii takich jak farmy słoneczne iwiatrowe (offshore),
instalacje lub unądzenia {docelowo neutralne energetycznie budynki). W ramach tego nowego programu
wyemitowa ne zostały następujące tra nsze obligacj i:

- w dniu 3 lutego 2023 r. na kwotę 30 000 Ęs. PLN (seria PZ1). Termin wykupu tych oblĘacji przypada na 3
lutego 2026 r., a oprocentowanie jest równe stawce W|BOR 6M + §,Q/o;

- w dniu 27 lutego 2a23 r, na kwotę 30 000 tys, PLN (seria PZ2}. Termin wykupu Ęch obligacji pnypada na 3
lutego żO26 r,, a oprocentowanie jest równe stawce W|BOR 6M + 5,0%;

- w dniu 23 marca 2aż3 r. na kwoĘ 180 000 tys, PLN {seria PZ3). Termin wykupu
lutego 2026 r., a oprocentowanie jest równe stawce WIBOR 6M + 5,0%.

-i ]Ęż}'i
/ '-- ' -'-r-\

Ł**",rcooi 
c" 

!,
rt- ^iKlł.-- ..ł7



GHELAMco
INTERNAT|ONAL REAL ESTATE |NVESTOR & DEVELOPER

WŃWY z PowYŻsrych emisji obligacji są przeznaczone na umorzenie innychlobecnych oblĘacji pozostająrych
w obiegu, na obsfugę (spłatę odsetek} właŚciwych programów oblĘacji oraz na finansowanie projektów
deweloPerskich §połki na obszarze metropolii warszawskiej, we Wroclawiu lub w Katowicach.

W bieŻąrym okresie SPołka dokonała wykupu obligacji pozostających w obiegu (w ramach wcześniejszego
wykupu) za łączną kwotę 70 327 Ęs. PLN:

- W marcu ?a23 r.wytupiolio przedterąinowo kilka serii oblĘacji {Ppo i ppR} na łączną kwotę ż!o27 Ęs.
PLN.

- W krłietniu 2a23 r. wykupiono przedterminowo kitka seriiobligacji (ppo) na łączną kwotę 49 300 tys. pLN.

W dniu 25 maja 2O23 r. sPÓłka projektowa Estima 5p. z o.o., realizująca projekt biurowy Kreo w Krakowie,
podpisała z inwestorem umowę progrumową na emisję obligacji projektowych do loroĘ 9,8 mln EUR. Na
Podstawie tej umowy sPdka projektowa Estima Sp. z o.o. wyemitują a inwestorobejmie oblĘacje wyemitowane
Przez sPołkę PĄektową Estima Sp, z o,o. do kwoĘ 9,8 mln EUR. W czenrucu 2023 r.przeprowadzono dwie emisje
obligacjina łączną kwotę 8,3 mln EUR.

W dniu 25 maja 2023 r. społka projektowa Ghelamco Craft Sp" z o.o., realizująca projekt biurowy Craft w
Katowicach, podpisała z inwestorem umowę programową na emisję obligacji projektowych do kwoty 1Q7 mln
EUR. Na Podstawie tej umowy społka projektowa Ghelamco Craft Sp. z o.o. wyemitują a inwestor obejmie
obligacje wYemitowane przez spdkę projektową Ghelamco Craft 5p. z o.o. do kwoĘ 1Q7 mln EUR. W czerwcu
2o23 r. pneprowadzono dwie emisje obligacji na łączną kwotę 9 m]n EUR.

Łączne saldo oblĘacji pozostających w obbgu na dzień bilansowy |zfH345tys. EUR)odpowiada wartościemisji
(L2L4 673 Ęs- PLN) Pomniejszonej o skapitalizowane koszĘ emisji, które są amort]/zowane pnez okres ważności
obligacji, oraz wartościoblĘacji pĄektowych, wynoszącej 17 300 Ęs. EUR.

6.3 lnne kredyty i pozyczki: pozostałe {34  Lztys. EUR, w tym dlugoterminowe: 15 008 tys. EUR,
krótkoterminowe: 19 404 tys. EUR)

Pozostałe inne kredfi i poŻyczki pozostałe do spłaĘ obejmują głównie długoterminowe pożyczki od podmiotów
PowiązanYch (9592 tYs. EUR) oraz kilka pożyczek krótkoterminowych od podmiotów niepowiązanych (24 820 tys.
§UR).

6.4 Zobowiązania z §fułu leasingu (24 328 tys. EUR, w tym dfugotermin owe:22558 Ęs. EUR,
krótkoterminowe: 1760 Ęs. EUR)

Zobowiązania z §fiułu leasingu {długo- i krótkoterminowe)odnoszą się w całoścido nieodwĄptlalnych umów
dzierŻawY gruntów związanych z poszczególnymi projektami. Powyższe zobowiązania z §ftułu leasingu zostĄ
ujęte zgodnie Z Wymogami MSSF 16,,Leasingl'. Więcej informacji przedstawiono w nocie 6.

Na dzień 30 czerwca 2O23 r. nie miały miejsca żadne opóźnienia w płatnościach ani naruszenia warunków umów
kredYtowYch. Zabezpieczenie kredytów bankowych stanowią m.in. projekĘ budowlane prowadzone przez
SPÓłkę, W tYm gruntY oraz roboĘ w toku, zastaw na udziałach w spółce cetowej itp, Zabezpieczenie
wyemitowanych oblĘacjistanowigwarancja wykupu udzielona pzez Granbero Holdings Ltd (spótkę). Umowy o
kredW udzielane Pnez banki zawierają niekiedy szereg zobowiązań do spelnienia określonycn wymogów
(stosunek kwoĘ kredytu do wartoŚci nieruchomości, stosunek wartościkred|tu do kosztu inwestycji, wskaźnik
Pokrycia obsługi długu). W ciągu okresu oraz na dzień kończący okres nie miały miej
stanowiące naruszenie umów kredytowych. ponadto, na dzień bilansowy spółka
emisji obligacji,
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7. Zobowiąania dotyczące dzieźawy (gruntu} (dot. pruwa wieczystego użytkounnia}

Kwoty ujęte w skróconym skonsolidowanym §prawozdaniu z sytuacjifinansowej iskróconym skonsolidowanym
rachunku zysków i strat:

Aktyura z $ufu pfitttlffl do uffiowania uięte zgodnie z M§SF 16

Ak§[ła z tytułu prawa
do użytkowania
Nieruchomości
inweswcyine

AĘwa z§ltułu
prawa do
użytkowania
Zapasy obejmujące
projekĘ
deweloperskie Razem

uou2aż2 1807o 6627 24697
Zwiększenie (nowe)

Zmniejszenie

Aktualizacja wyceny
przeniesienia

Różnice kursowe

3 360
_5 006

-27

0
-348

ż758
-351

_25

0
-128

6 119

-5 357

-52

0

476
tutzl2022 16 o49 8 881 249?o

Zwiękzenie (nowe)

Zmniejszenie

Aktualizacja wyceny
przeniesienia

Różnice kursowe

0
-1 099

497
2547

864

6

-1l7
-242

-2547

478

6

-L2lo
-739

0
L342

30106,l2g23 L7 8u 6 455 2432s

Zobowiąania z Ęltufu leasilgu ujęte zgodnie z M§§F 16
Zobowiązania
dfugoterminowe z
tyt.leasingu

Zobowiązania
krótkoterminowe
z §lt. leasingu Razem

rlou2022 2292s t772 24697
Zwiększenie (nowe)

Spłata

Zmniejszenie

Odsetkiod zobowiązań z §ltułu leasingu (*)

Przeniesienie zobowiązań d-term. do k-tern.
Róźnice kursowe

6 119

0
-5 357

2197
-ż3o7

442

-2ż5o
0
0

23o7
-3Ą

6 119

-225o
-5 357

2197
0

476
3tltzlżu2 23 135 I7E5 2493o

Zwiększenie (nowe)

§płata

Zmniejszenie

Odsetkiod zobowiązań z §Ąułu leasingu (*)

Przeniesienie zobowiązań d-term. do k-term.

Różnice kursowe

6

0
-L21o

181

-789

1,246

0
-92L

0
0

789

97

6

-971
-tzl:a

181

0

-*J.343
3alffil2g23 22s69 t760 ">;""*{Ds

(*): Ujęte w pozostałych kosztach finansowych. Więcej informacji przedstawiono pónize; * nocie
finansowe. l
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SPÓłka zawarła niepodlegające anulowaniu umowy leasingu dotyczące praw do gruntu z podstawowym
okresem leasingu wynoszącym zwykle 99 lat (pnwo wieczystego użytkowania). Wsrystkie umowy leasingu
zawieĄą klauzulę umożliwiającą coroczną korektę w górę obciążenia z tytułu najmu w zaIeżności od
obowiązująrych warunków rynkowych. Na koniec pienłwego pokocza 2023 roku średnia długość pozostałego
okresu najmu wynosi ok. 75 lat.

Wszystkie kwalifikujące sĘ umowy leasingowe zostĄ ujęte jako aĘwa z§ltułu pfttwa do użytkowania oraz
odPowiadające im zobowiązania z ĄĄułu leąsingu. Zastosowana krańcowa stopa procentowa w przypadku
działalnoŚci w Polsce wynosi7,7Yo. Aktywa z Ętułu prawa do użytkowania wycenia się w wartościgodziwej, na
którą składa się wartość bieżąca początkowej wyceny zobowiązania z §ltułu leasingu.

8. Przychody

Rozróżnia sĘ następujące źródła prrychodów:

Prrychody pochodą gtównie z na§tępujących źródel:

3alffil20E3 3ala6l20Ź2

Spnedaż inwestycji mieszkaniowych

Przychody z najmu

1132?

8795

7 885

79L72

PRzYcHoDYoeórrrvl 2al1.7 27os7

wzrost spnedaży inwesĘcji mieszkaniowych jest związany z pnekazaniem do użytku spnedanych lokali
mieszkalnych w projekach Foksal i Bliskie Piaseczno w Warszawie. przychody (i koszĘ spzedazy) związane ze
sPrzedanymi mieszkaniamizostaly ujęte w oparciu o podpisane pnez nabywców protokoĘ pnekazania.

Przychody z najmu na dzień 30 czenłrlca 20ż3 r. doĘczą czyn§zu z projektów komercyjnych (głównie The Unit i
Hotel Warsaw HUB). Spadek przphodów z czynszów w stosunku do ostatniego roku związany jest głównie ze
sprzedaźą dwóch biurowców ipodium w pĄekcie Warsaw HUB.

9. lnne pozycje urłzględnione w zysku/(stracie} z działalności operaryinei

Pozostałe prrychody operacyi ne
3olffi'l?l023 3olffilzoza

7 324 29a67

Pozostałe pnychody operaryjne w okresie bieżącym wynikają z mniejszych kwot refakturowanych na podmioĘ
powiązane.

Pozostałe przychody operaryjne w poprzednim roku obejmowały głównie sprzedaż projektu HUB (za ok.24 491,
tYs. EUR), Pozostała częŚĆ pozostałych pnychodów operaryjnych wynika z mniejszych kwot refakturowanych na
podmioĘ powiązane,
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Zyski/(§traty) z aktualizacji vrryceny nieruchomości
inwestycyjnych

3010612023 3ołoalzmz
-23725 16 638

KoreĘ wartoŚcigodziwej dokonane w pienruszej połowie 2oZ3 r.Wynoszą -23725ty§. EUĘ co wynika głównie
ze zmianY warunków rynkowyeh (zmiana wysokości stóp rentowności i c4/nszu - oczekiwania). Głównełorekąl
wartoŚcigodziwej zostałY dokonane w odniesieniu do projektów Unit {_15 337 Ęs. EUR}, hotelThe HUB (_11 523
tys, EUR), Synergie Business Park Wrocław (1767 Ęs. EUR), The Bridge |-n}4tys. EUR), Wola {5549 Ęs. EUR),
Kreo (-2145 tYs- EURL Abisal Land (-2477 tys. EUR) i V|BE (2491 tys. EUR). W przypadku pozostałych projektów
odnotowano ogólną, nieznacznie negatywną korektę wartości godziwej w wysokości426 tys. EUĘ w związku z
wPłYwem obecnej sytuacjigospodarczej na główne parametry wyceny {głównie §topy zwrotu).

30106120Ź3 3ola6l2a2?
Pozostałe koszty operacyjne
Koszty mieszkaniowe
Podatki i opłaĘ
KoszĘ bankowe
Koszty ubezpieczenia
KosĄ audytów, obsługi prawnej i podatkowej
Promocja

KosĄ sprzedaa1 / pośrednictwa
KoszĘ utrzymania i napraw (projektów)
KosĄ gwarancji najmu
KoszĘ operacyjne z podmiotami powiązanymi
Różne

Razem: 29 898

Pozostałe koszĘ operaryjne za bieŻąry okres ulegĘ znacznemu zmniejszeniu o 15 867 Ęs. EUR do kwoĘ 14 o37
Ę§ EUR. Znacząry sPadek kosłów sprzedaży / pośrednictwa (5642 tys. EUR), zwązany jest ze stosunkowo
wYsokimi kosztami sPnedaŻY Projektu Warsaw HUB w ubiegłym roku. Znaczący spaJeł kosłów nł,ńązanych z
Podmiotami PowiązanYmi dotYczył kosztów wyposażenia projektu Warsaw HUB w ubiegłrrm roku w związku z
jego sprzedażą.

10. Przychody i koszĘ fi nan§owe

3ol06'lzmł 3alffił2a22
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1746
1 915
3 180

3 657

1 668

76

1 982

422

7u
915

217

7 388
4 331

3 635

8 886

t9L2
14 031

Dodatnie różnice kursowe
Przychody z §ltułu odsetek
lnne przychody fi nansowe

Prrychody fi nansowe raze m

KoszĘ z tytułu odsetek
Pozostałe koszĘ fi na nsowe
Ujemne różnice kursowe

Kosztyfinansowe razem

4131
20812
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Zmiana kosztów z Ętułu odsetek idzie w parze zewzrostem zakresu dziafalności deweloperskiej i budowlanej, ale
takŻe z ogólnYm {deweloperskim i budowlanym} statusem projektów, z uwzględnieniem którego odsetki ą
ujmowane w rachunku zysków i strat, a nie kapitalizowane w zapasach. Koszty finansowania projektów w
budowie są aĘwowane, natomiast koszĘ finansowania projektów oddanych do użytkowania/ generująrych
pnychody ą ujmowane w kosztach.

Pozostałe kosary finansowe dotyczą głównie (amortyzacji) skapitalizowanych opłat i kosztów związanych zkredytem. t

Dodatnie róŻnice kursowe (4131 tys. EUR) wynikają głównie ze zrealizowarrych różnic kursowych w wyniku
wzmocnienia PLN w stosunku do EUR (związane głównie z przewalutowaniem po kursie kasowpn kredytów
bankowych (w EUR) pozostających do spłaty w polskich podmiotach).

11. Podatki dochodowe

Bieżąca część podatku dochodowego
podatek odroczony
Podatek dochodorłry razem

3olffilz023 3010612g22
-590 -46 355

3 603 M911,
3 013 -LąĄ4

ObciąŻenia z tYtńJ Podatku odroczonego doĘczą zasadniczo głównie utwozenia rezerwy z !Ąułu podatku
od roczonego od wa rtości godziwej nieruchomości i nweĘcyjnych.

SPadek bieŻącego podatku dochodowego w porównaniu z rokiem ubiegfym związany jest głównie z podatkiem
dochodowYm, który został zapłacony od spnedaży projektu HUB w ubiegłym roiu. w zwiąiku z Ęm, po realizacji
wartoŚci dodanej, odnoŚna rezerwa z §ltułu podatku odroczonego została rozwiązana, co miało negatywny
wŃw na ujęĘ dochód z tYtułu podatku odroczonego, skompensowany kosztem z \[ułu podatku odroczonego
związanego z rozliczeniem wańościgodziwej istniejących nieruchomości inwesĘcyjnych.
BieŻącY dochód z Ętułu odroczonego podatku dochodowego jest głównie związany z rozwiązaniem r€zerwy z
tYtutu odroczone8o podatku dochodowego od wcześniej ujęĘch wartościgodziwych nieruchomości
inwestycyjnych w związku z niższymiwartościami ujęĘmiw bieżąrym okresie.

{-ł!Lr,__
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12. lnstrumenĘfinansowe

W tabeli PoniŻej Przedstawiono zestawienie wszystkich instrumentów finansowych według kategorii zgodnie
z MSSF 9 wraz z wartoŚcią godziwą każdego instrumentu oraz hierarchią wartościgodziwej.

lnstrumentyfinansowe (x 1ffiO EUR)

3CIlffil2g23
Wyceniarre116

zamortyzowan€o
ko§zfu/rob.
finansowe

wycenianewg
załnortyrowanego

ko§zhl

Wartość
godzirłn

Należności i rozliczenia

i pieniężne o ograniczonej możliwości

Należności z §Ąułu dostaw i usług
oraz pozostałe należnoŚci

Oprocentowane kredyĘ i pożyczki -
długoterminowe

Oprocentowane kredyĘ i pożyczki -
krótkoterminowe

ł.;-'i\
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zobowiązania z §ltułu leasingu
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Zobowiązania z tytułu dostaw i

usług oraz pozostałe zobowiązania 72791 7279I 2
Zobowiązanla fi nansowe razem 652678 6§7 5&}
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ln§trumentyfinansowe (x 1000 EUR)

Wlceniane wg
zamortrżowanego

kosńu/zob.
finansowe

wycenianewg
zarnortyżowane8o

kosfil

Wartość
godziun

Należności i rozliczenia
resowe czynne

i pieniężne o ograniczonej
możliwości dvsoonowani

Należności z §ltułu dostaw i usług
oraz pozostałe należności

Oprocentowane kredyty i pożyczki-

lnne kredyty ipożyczki
Zobowiązania z §Ąułu lea

Oprocentowane kredfi i pożyczki *
krótkoterminowe

lnne kredfi i pozyczki

Zobowiązania z §ltułu dostaw i
oraz pozostałe zobowiazani
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Tabela pouryŻej przed§tawia analizę instrumentów finansowych pogrupowanych na poziomie 1-3 w zależności
od stoPnia, w jakim moŻliwe jest okreŚlenie wartości godziwej (ujętej w sprawozdaniu z sytuacji finansowej lub
ujawnionej w notach):
- Poziom 1 wyceny w wartoŚci godziwej wynika z cen notowanych {nieskorygowanych) na aĘwnych rynkach

dla takich samych aktywów lub zobowiązań.
- Poziom 2 wyceny w wartoŚci godziwej wynika z danych wejściowych innych niż ceny notowane

uwzględnione na poziomiąl, które obsenłuje się dla składnika akłwów lub zobowĘzania - bezpośrednio
(tj. jako ceny} lub pośrednio (tj. na podstawie cen).

- Poziom 3 Wycenyw wartoŚcigodziwej wynika z technikwyceny uwzgtędniających danewejściowe doĘczące
składnika aktywów lub zobowiązania, które nie ą oparte na obsenruowanyń darrych rynkowych (dane
wejściowe nieobserwowalne).

13. Transakcje z podmiotami powiąarrymi

DziałalnoŚĆ Grupy Ghelamco prowadzona jest w ramach czterech glównych holdingów pozostająrych pod
wspólną kontrolą neczywisĘch właścicieli (zwanych łącznie,,Ghelamco" lub,,Konsorcjum,,):

- Ghelamco Group Comm, VA działa jako ,,Holding inwesĘryjny'' i obejmuje środki inwestowane w projeĘ
dotyczące nieruchomoŚci w Belgii, we Francji, w Wielkiej Brytanii i potsce, a takze podmioĘ celowe Ępu
financing vehicles działające wewnątn Grupy, które mogą również w pewnym zakresie dostarczać
finansowania dla innych holdingów - zwane dalej,,Grupą Ghelamco" lub,,Grupą'';

- lnternational Real Estate Services Comm. VA dziala jako,,holding deweloperski" i obejmuje międzynarodowe
Podmioty Świadczące usługi budowlane, inżynierskie i deweloperskie na rzecz holdingu inwesĘcyjnego (a
także -w pewnym zakresie - na rzecz podmiotów zewnętnnych);

- Deus Comm. VA działa jako,,holding portfelowy''', grupująry pozostałe rodzaje działalności i inwestycje w
nieruchomości, pozostające pod ko ntrolą fa Ęcznych akcjona riuszy;

- Ghelamco European PropeĘ Fund NV jest ,,długoterminowyrn holdingiem inwestycyjnym" i obejmuje
Projekty nieruchomoŚciowe utrzymywane przez dłuższy okres jako produĘ generujące dochód. Fundusz
ten nie został uregulowany, jednakże funkcjonuje jako odrębny podmiot prawny w ramach grupy
konsorcjum.

Granbero Holdings Ltd (,,Spólka" lub ,,Granbero Holdings") jest społką dominującą dla działalności w potsce

Prowadzonej pnez spółkę Ghelamco Group Comm. VĄ która z kolei je§t sŃłĘ dominująą dla Grupy
lnwestycyjnej.
SPÓłka Granbero Holdings Ltd wraz z jej jednostkami zależnymi {zwana również ,,Społftą"} stanowi jednostkę
sprawozdawczą na potneby niniejszego sprawozdania finansowego.

Salda i rozrachunki pomiędzy Spółką a podmiotami powiązanymi (należącymi do holdingu deweloperskiego i
holdingu Pońfelowego} dotyczą głównie usług budowlanych i deweloperskich z jednej strony, a także innych
transakcji (finansowych) z podmiotami powiązanyrniz drugiej strony,
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Zakup usług budowlanych, inżynieryjnych i uslug w zakresie
projektowania architektonicznego

Przychody z tytułu odsetek

należności z tytułu dostaw i usług od podmiotów powiązanych
zobowiązania z §Ąufu dostaw i ustug wobec podmiotów powiązanych

pożyczki długoterminowe udzielone podmiotom powiązanym
pożyczki krótkoterminowe udzielone podmiotom powiązanym
należności z tytulu odsetek od podmiotów powiązanych
naleźności krótkoterminowe od podmiotów powiązanych

zobowiązania wobec podmiotów powiązanych z§Ąufu pozyczek
długoterminowych

zobowiązania wobec podmiotów powĘzanych z§Ąułu odsetek
zobowiązania krótkoterminowe wobec podmiotów powiązanych

Transakcie handlorłłe: zakup usfug budowlanycĘ inżyrrieryinych oraz innych zwiąanych z nimi usfug od
podmiotów powiązanych

Usługi budantlone i deweloplskie
SPÓłka zawarła umowy o usługi deweloperskie i budowlane ze spółkami dewelopenkimi i budowlanymi
(,,WYkonawqy'') będącymijednostkami zależnymi spółki lnternational Real Estate services Comm. VA - podmiotu
dom inującego na leżącego do,nholdingu dewelope rskiego" G hela mco :

r Ghelamco poland z siedzibą w wamzawie.

U stu g i w za k res ie p Ęe któw i n ży n ie ryj nych i a rc h ite kton icz nych
Safe lnvest Sp. z o.o. (spółka z ograniczoną odpowiedzialnością prawa polskiego), Ędąca (bez}pośrednio
jednostką zaleŻną lnternational Real Estate §ervices Comm. VĄ podmiotu dominującego należącego do
,,holdingu deweloPerskiego" Ghelamco, koordynuje usługi inżynieryjne iarchitektoniczne świadczone na rzecz
SPÓłki zgodnie z warunkami odpowiednich umów. Zakup usług od 5afe lnvest Sp. z o.o. stanowi ponad 80%
wszYstkich usług inŻynieryjnych, w zakresie projekowania architektonicznego oraz innych z nimi ałriązanych
nabywanych pnez Społkę.

14. Pozostale transakcje z podmiobmi powiąarrymi

Zrealizowane zYski i powiązane wŃwy, które są wygenerowane pżez działalność dewetoperską Społki mogą
zostaĆ nie tYlko Ponownie zainwestowane w polskie projeĘ, lecz również - z zachowaniem zgodności z
obowiązującymi warunkami umownymi - zainwestowane w projeĘ lub podmioĘ w innych krajach lub w
PodmioĘ naleĄce do holdingu deweloperskiego, holdingu portfelowego lub funduszu nieruchomości w postaci
pożyczek krótko- i długoterminowych.

OPisane Powyzej transakcje i rozrachunkiz podmiotami powiązanymi można wyszczególnić następująco:
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15. Zdanenia po dniu bilansowym

Sprzedaż Hotelu HUB

W dniu 31" liPca 2O23 r. Ghelamco GP 1]. Sp. z.o.o, The HUB SKA podpisała z Corum XL przedwstępną
umowę spnedaży Hotelu HUB.

Sprzedaż prajektu Postępu 
- 

,

W dniu 13 wrzeŚnia 20ż3 r. Ghelamco Postępu Sp. z o.o. podpisała z podmiotem zewnętrznym umowę
sprzedaży projektu Postępu.

lnne kredyĘ i pożyczki-abligacje

Wdniu 25wneŚnia ŻO23r. Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita Prospekternisyjnysponądzonywzwiązku
z publicznymi ofertami na terytońum Rzeczypospolitej Polskiej do 2 500000 obligacjio wartości nominalnej 10o
PLN kaŻda, zabezPieczonych poęczeniem udzielonym przezGranbero Holdings Ltd. emitowanych w ramach Xll
Programu Emisji obligacji o Ęcznej wartości nominalnej do 250 000 0o0 PLN.

W dniu 26 wrzeŚnia 2023 r.Spółka wyemitowala obligacje serii PZ4 na kwotę 340000 Ęs. pLN {3,5-1etnie
obligacje o terminie wykupu pnypadająrym na 26 marca ża27 r.|. Obligacje te ą oprocentowane według
stawkiWIBOR 6M + 5%.

W dniu 26 węeŚnia 2a23 r.wykupiono pzedterminowo kilka seriiobligacji(ps, pT, pUZ) na łączną kwotę
203 658 tys. PLN.

W dniu 26 wrzeŚnia 2a23 r, Spółka podjęła uchwałę w sprawie emisji 65 000 obligacjiserii pZ-5, o wańości
nominalnej 1000 PLN każda, o łącznej wartości nominalnej 65 000 o00 PLN.

Działalność budowlana i deweloperska

Budowa budYnku Kreo została zakończona, a pozwolenie na użytkowanie uzyskano 18 sierpnia 2a23 r.

Budowa budYnku Craft została zakończona, a pozwolenie na użytkowanie uzyskano 17 lipc ża23 r.
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Rapoń niezależnego biąłego rewidenta dla zarądu spółki Granbero Holdings Ltd, z przeglądu
skróconych skonsolidowanych śródrocznych informacji finansourych na dzień 30 czerwca 2o23 r, orrŻza
oklre sześciu miesięcy zakończony tego dnia

Wprcwadzenie

Dokonaliśmy pząĘdu zączinego skrórynąo skonsolidołlanąo sprawCIzdania z sytuaqifinansowej spółki
Granbero Holdings Ltd. na dzień 30 czen^/c€l 2023 r., skóconąo skonsolidowanąo sprawozdania z zysńów lub
stat i innych całkowitych dochodów, sprawozdania ze zmian w kapitale wła§nym oraz §prawozdania z prueph7wów
pienĘnych za okres sześciu miesięcy zakończony tąo dnia oraz informaqji dodaU<orłych do ślódrocznych
infonnacji finansowych (,,skrócone skonsolidowane śródroczne informacje finansowe"). hrąd jest
odpowiedzialny za spoaądzenie i. prezenhcję skóconych skonsolidowanych śródrocznych informacji
finansowych zgodnie z MSR 34 ,,Śródroczna sprawozdawczość finansowa", zatwierdzonym pzez Unię
Europejską. Naszym zadaniem jest wyrażenie wnioskół na tremat Ęń sklómnycłr snonsolidoułanyń
śródrocznych informacjifinansowych w oparciu o przeprowadzony paeznas pząĘd.

Zakres przeglądu

lasz pząląd pzeprowadziliśmy stosownie do posbnowień Międzynarodowąo Standardu Usług pzeglądu
2410 -,Pzegląd śródrocznych informacji finansowyń pzeprowadzany przezniezależnego biąĘo rewioenta
jednostki". Prząląd środrocznych informacji finansowych obejmuje wykorzystanie iniormacji-uzyskanych w
szcząolnoŚci od osób odpowiedzialnych za finanse i ksĘcnrość jednostki oraz zasbsowanie procedur
analĘcznych i innych procedur pząlądu. Zakres pząlądu jest istotnie uĘższy nź zakes badania
Pzeprowadzanąo zgodnie z MiqJzynarodcnrymi Standardami Rewżji Finansowej, a zatem nie pozwala na
uzYskanie Pewności, że zidentyfikowano wszystkie istotne lołesile, które mog,lyby zosbó stwierdzone w ramach
badania, Wzwiąku z powyźszym, nie wyrazamy opiniiz badania,

Wniosek

Pzeprowadzońy Wzez nas pząląd nie wykazał nicząo, co pozrłłalałcby ądzć, że zaŁązone skńcone
skonsolidowane śródroczne infrcrmacje finansowe na dzień 30 czerwca 2023 r_ oraz za okres sześciu miesięcy
zf'kończony tąo dnia nie zostaly spoządzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z MSR 

-3a

'sródrocana sprawozdawczość finansowa", zatwierdzonego pzez unię Europejską.

Zaventem, 28 wześnia 2023r.
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Ja, niŻei PcdPisana Arna Kołcz, tłumacz przysięgly ięzyka angietskiąo wpinny na Ii§ę &maczy
P_nYsięgĘń Ministra Sptańedliwńci pod nr, TPnffi9/05, zaświadczam zgańośc nniejszqo 

"

tłumaczenia z przed§awianą mi kopią dokumentu,

Watszawa,2 paździemika 2023 r. Nrrep.: 11712023
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