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DLA 1.100 SZTUK OBLIGACJI NA OKAZICIELA SERII 3A
O WARTOSCI NOMINALNEJ 100.000 PLN KAZDA

WYEMITOWANYCH PRZEZ

GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SP. Z O.0.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Niniejszy dokument informacyjny zostal sporzadzony w zwigzku z ubieganiem si¢ o
wprowadzenie instrumentéow finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A. oraz do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gielde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentow finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
nie stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na
regulowanym rynku pozagieldowym prowadzonym przez BondSpot S.A. oraz nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gield¢ Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(rynku podstawowym lub réwnoleglym).

Inwestorzy powinni by¢ Swiadomi ryzyka jakie niesie ze soba inwestowanie w
instrumenty finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje
inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wlasciwa analiza, a takze jezeli wymaga tego
sytuacja, konsultacja z doradca inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byla zatwierdzana przez BondSpot

S.A. oraz Gielde¢ Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci
informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Data sporzadzenia: 29 sierpnia 2017 roku



DOKUMENT INFORMACYJNY

Wszelkie terminy pisane wielkg litera a niezdefiniowane w niniejszym Dokumencie
Informacyjnym maja znaczenie nadane im w Warunkach Emisji stanowigcych zatacznik do
niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

1.

11

1.2

1.3

1.4

WSTEP
Nazwa (firma) i siedziba Emitenta

Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag z siedzibg w
Warszawie pod adresem Al. Jana Chrystiana Szucha 6, 00-582 Warszawa.

Nazwa (firma) oraz siedziba (miejsce zamieszkania) doradcow Emitenta
121 Agent

mBank S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem ul. Senatorska 18, 00-950
Warszawa.

1.2.2  Doradca prawny Agenta

Clifford Chance Janicka, Kruzewski, Namiotkiewicz i Wspolnicy Sp.k. z
siedzibg w Warszawie pod adresem ul. Lwowska 19, 00-660 Warszawa.

Liczba, rodzaj, jednostkowa warto§¢ nominalna 1 oznaczenie emisji
instrumentéow dluznych wprowadzanych do obrotu na rynku objetych
Dokumentem Informacyjnym

Niniejszym Dokumentem Informacyjnym objetych jest 1.100 sztuk obligacji na
okaziciela serii 3A o warto$ci nominalnej 100.000 PLN kazda.

Autoryzowany Doradca

Wartos¢ nominalna Obligacji objetych niniejszym Dokumentem Informacyjnym
wynosi 110.000.000 PLN, w zwigzku z czym zgodnie z § 18 ust. 18 pkt 3)
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu prowadzonego przez Gietde Papierow
Wartos§ciowych w Warszawie S.A. Emitent nie ma obowiazku powotywania
Autoryzowanego Doradcy.
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2.1

CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o nabyciu Obligacji inwestorzy powinni uwaznie
przeanalizowa¢ 1 rozwazy¢ omoéwione ponizej czynniki ryzyka oraz pozostale
informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym.

Kolejnos¢, w jakiej przedstawione zostaly ponizsze czynniki ryzyka, nie jest
wskazowka co do ich istotnosci, prawdopodobienstwa ziszczenia si¢ lub
potencjalnego wplywu na dziatalnos¢ Emitenta.

Ryzyka zwigzane z sytuacja gospodarcza Emitenta i Grupy Emitenta

2.1.1 Charakter prowadzonej dzialalnosci — moment poniesienia naktadéw na
projekt a moment realizacji przychodow ze sprzedazy

Podstawg funkcjonowania Grupy Emitenta jest dziatalno$§¢ inwestycyjna oraz
deweloperska. Gtowna cechg tej dziatalnosci jest konieczno$¢ zaangazowania przez
Grup¢ Emitenta znacznych $rodkow na nabycie projektu lub przygotowanie produktu
gotowego do sprzedazy (naklady na zakup nieruchomosci, prace studialne,
projektowe, budowlane, marketing i promocj¢), na wytworzenie nieruchomosci
inwestycyjnych przeznaczonych na dlugoterminowy wynajem. Okres prowadzenia
projektu od momentu rozpoczecia do chwili uzyskania srodkow z jego sprzedazy lub
rozpoczecia generowania przychodow z tytulu najmu powierzchni moze by¢
wydtuzony. W zwiazku z tym moment ponoszenia naktadéw na realizacj¢ moze by¢
znacznie oddalony od momentu uzyskania przychodu z tego tytulu. Grupa Emitenta
jest bardzo zdywersyfikowana oraz posiada wiele projektow na réznym etapie zycia w
zwigzku z czym ryzyko to jest zminimalizowane.

2.1.2 Ryzyko otoczenia prawno-administracyjnego oraz restrykcyjne przepisy
stwarzajace mozliwosci wydtuzenia procesu administracyjnego

Z procesem inwestycyjnym w dzialalnosci na rynku nieruchomosci zwigzane sa
dhugotrwate 1 skomplikowane procedury prawne dotyczace m.in. wpisow do ksiag
wieczystych, uzyskanie decyzji administracyjnych o warunkach zabudowy
I zagospodarowania terenu i pozwolen na budowe. Jednoczesnie duze mozliwosci
strony trzeciej ingerencji w przebieg procedur administracyjnych niejednokrotnie
wydtuzaja ten proces, wplywajac na termin zakonczenia i1 rentowno$¢ danej
inwestycji. Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na uzaleznienie instytucji od sytuacji
politycznej. To ryzyko minimalizowane jest dzieki wspotpracy na kazdym etapie
realizowania inwestycji ze specjalistami najwyzszej klasy oraz profesjonalnemu
przygotowaniu realizacji wszelkich procesow.

2.1.3  Ryzyko nasilenia si¢ konkurencji

Grupa Emitenta prowadzi dziatalno$¢ na konkurencyjnym rynku nieruchomosci.
Obecnie rynek nieruchomosci jest rynkiem najemcow, a rosngca liczba nieruchomosci
handlowych 1 biurowych t¢ konkurencje¢ zaostrza. Ponadto rynek nieruchomos$ci w
Polsce pod wzgledem rentownosci jest atrakcyjny w poréwnaniu do ustabilizowanych
rynkéw Europy zachodniej dla uznanych koncernéw zagranicznych, ktére koncentrujg
si¢ na realizacji znacznych projektéw w najwiekszych miastach Polski.



Grupa Emitenta inwestuje w najatrakcyjniejsze nieruchomos$ci znajdujace si¢ w
Scistych centrach miast oraz dba, by standard tych nieruchomosci byt wysoki, a
szeroka wspotpraca z najwigkszymi sieciami najemcow handlowych gwarantuje
stabilng baze najemcoOw centrow handlowych.

Grupa Emitenta zabezpiecza przychody z najmu kaucjami i gwarancjami oraz
wprowadzita procedury weryfikujace standing najemcow poczawszy od etapu przed
podpisaniem umowy oraz monitoruje terminowos¢ ptatnosci najemcéw, dzigki czemu
moze na wezesnym etapie reagowacé na pogorszenie sytuacji finansowej najemcy.

214 Ryzyka zwigzane z wynajmowaniem oraz zarzadzaniem i utrzymaniem
nieruchomosci

Dziatalno$¢ Grupy Emitenta zaktada, ze spoiki celowe Grupy Emitenta beda
wynajmowaly powierzchnie uzytkowe na cele komercyjne. Ta dziatalno$¢ moze
naraza¢ je na odpowiedzialno$¢ wynikajaca z umoéw najmu, badz tez ze zobowigzan
poprzedzajacych zawarcie tych umow (np. oddania w najem okreslonej powierzchni w
danym terminie). Odpowiedzialno$¢ ta moze obejmowac m.in. roszczenia najemcoOw o
odszkodowanie badz tez o obnizenie czynszu. W razie zasadnosci tych roszczen,
spotki z Grupy Emitenta moga ponies¢ okreSlone koszty wynikajace z ich
zaspokojenia.

Dziatalno$¢ polegajaca na wynajmie pomieszczen niesie ze sobg takze koniecznos¢
znalezienia podmiotéw zainteresowanych najmem powierzchni, jak rowniez ryzyko
niewyptacalnosci najemcoOw badz tez braku z ich strony woli do przedtuzenia umow
najmu. Jesli spotkom z Grupy Emitenta nie uda si¢ pozyskaé¢ najemcoéw, badz tez
przedtuzy¢ zawartych uméw najmu na korzystnych dla Grupy Emitenta warunkach
moze to mie¢ niekorzystny wplyw na sytuacje finansowa Grupy Emitenta. Nadto, jesli
zdolno$¢ finansowa najemcoOw pogorszy si¢ w krotkim lub $rednim terminie, tak ze
nie beda oni w stanie wykonywa¢ swoich zobowigzan wzgledem wynajmujacych,
wowczas dochody Grupy Emitenta z tytulu najmu moga ulec istotnemu zmniejszeniu.

Grupa Emitenta przywiazuje duza uwage do tego, by przychody z najmu pochodzity w
wigkszosci od firm o zdrowej sytuacji finansowej, zweryfikowanych, w tym
zwlaszcza najemcow sieciowych. Kondycja finansowa ma znaczacy wpltyw na
osiggane wplywy z najmu przez Grup¢ Emitenta. Ponadto w celu ograniczenia
negatywnego wplywu tego ryzyka, Grupa Emitenta diagnozuje na biezaco stan i
perspektywy popytu na tym rynku oraz podejmuje dzialania marketingowe.

Z wynajmem nieruchomo$ci zwigzana jest takze konieczno$¢ jej nalezytego
utrzymania. Aby utrzymywac¢ atrakcyjno$¢ 1 dochodowos¢ nieruchomosci w dtugim
terminie, nieruchomo$¢ musi by¢ utrzymywana w dobrym stanie, a w niektorych
przypadkach moze wymagac ulepszen w celu sprostania zmieniajgcym si¢ potrzebom
rynku. Przewiduje si¢, ze wigkszos$¢ nieruchomosci wznoszonych w ramach projektow
deweloperskich Grupy Emitenta i przeznaczonych pod wynajem, po ich wybudowaniu
bedzie wymagata w ciaggu pierwszych lat eksploatacji jedynie standardowej
konserwacji. W pozZniejszym okresie konserwacja lub podniesienie standardu
nieruchomos$ci moze si¢ wigza¢ z istotnymi kosztami, jakie ponies¢ beda musiaty
spotki z Grupy Emitenta, jesli nadal bedg wiascicielem nieruchomosci.



Wszystkie te okolicznosci moga mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ oraz
sytuacje finansowg Grupy Emitenta. Nalezy jednak podkresli¢, ze obecnie wynajem
nieruchomos$ci nie stanowi istotnej czesci prowadzonej przez Grupe Emitenta
dziatalnosci. Emitent przewiduje ponadto, ze nieruchomosci bedace przedmiotem
projektow deweloperskich beda stanowily jego wlasno$¢ przez okres maksymalnie
kilku lat, do czasu ich sprzedazy podmiotom zajmujacym si¢ profesjonalnie
zarzadzaniem nieruchomos$ciami. Wyzej opisane czynniki, jakkolwiek istotne, winne
by¢ oceniane przy uwzglednieniu tych zastrzezen.

2.1.5 Ryzyko uzaleznienia Grupy Emitenta od wykonawcow zewngtrznych

Grupa Emitenta pelni role inwestora dla realizowanych inwestycji budowlanych.
Wykonawstwo powierza podmiotom wylanianym na podstawie procedury
przetargowej. Realizacja tych obiektéw, terminowos¢ wykonania, a takze ewentualny
wzrost kosztow w duzej czg¢sci zalezy od tych podmiotéw. Czynnik ten jednak w
znacznym stopniu jest wyeliminowany przez rdznego rodzaju zabezpieczenia zawarte
w umowach o wykonawstwo obiektow budowlanych.

2.1.6  Ryzyko opdznienia realizacji sprzedazy nieruchomosci

Nieruchomosci nalezg do aktywow, ktorych zbycie po cenie rynkowej jest zwykle
procesem dhugotrwalym i wymaga aktywnego poszukiwania nabywcy. Dhugotrwale
opOznienie w sprzedazy moze negatywnie wplynaé na efektywno$¢ finansowsa
przedsiewzie¢ realizowanych przez Grupe Emitenta. Grupa Emitenta poprzez wptyw
wywierany na spotki celowe bedzie minimalizowata ryzyko realizacji zatozonej
strategii wychodzenia z inwestycji, dochowujac najwyzszej staranno$ci w
przygotowaniu procesu sprzedazy 1 wykorzystujac wszystkie dostepne kanaty
sprzedazy.

2.1.7  Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Inwestorzy inwestujacy w Polsce spotykaja si¢ z sytuacja nieuregulowania stanu
prawnego nieruchomosci z powodu, nierozwigzanych na poziomie kompleksowej
ustawy, roszczen reprywatyzacyjnych. Szczegdlnie dotknigta tym problemem jest
Warszawa. Nieruchomosci w Warszawie byly objete specjalnym dekretem z 1945
roku, na podstawie ktérego wiele obecnych nieruchomosci warszawskich zostalo
znacjonalizowanych. Byli wilasciciele moga probowa¢ dochodzi¢ zwrotu tychze
nieruchomosci lub wyptaty odpowiedniego odszkodowania od Skarbu Panstwa.

Nalezy odrézni¢ dwa rodzaje roszczen reprywatyzacyjnych. Pierwsze to jest grupa
roszczen do duzych, zwartych terenéw. W takim przypadku ryzyko inwestycyjne jest
duze, gdyz byly wtasciciel moze dochodzi¢ zwrotu tej nieruchomosci, jako ze sama W
sobie stanowi pewng warto$c.

Drugi rodzaj roszczen, to roszczenia wobec matych fragmentow dziatek, ktore
wchodza w sktad wigkszej nieruchomosci — ktore po nacjonalizacji 1 ustanowieniu na
nich uzytkowania wieczystego byly przedmiotem obrotu — z reguty niesamodzielnych,
czyli takich, na ktoérych nie mozna nic zrealizowa¢. Wowczas ryzyko inwestycyjne
jest mate, czesto ubezpieczalne (tj. jest mozliwe uzyskanie ubezpieczenia tytulu
prawnego do nieruchomosci), a spadkobiercy moga w najlepszym wypadku liczy¢ na
odszkodowanie od Skarbu Panstwa. Jeéli istnieje ten rodzaj ryzyka, wowczas nie jest



on przeszkoda do inwestowania w nieruchomos¢, co pokazuje dziatalno$¢ czotowych
deweloperow oraz inwestorow w Polsce.

W celu zminimalizowania tego ryzyka, Grupa Emitenta wnikliwie bada stan prawny
nieruchomosci, ktore majg zostaé nabyte oraz dochowuje nalezytej starannosci w
zakresie stosowania mechanizméw ochrony prawnej nabywey.

2.1.8 Ryzyko zwigzane z transakcja zakupu nieruchomosci

Zakup nieruchomos$ci wymaga zawarcia umowy sprzedazy z jej zbywca. Wady
prawne takiej umowy lub niedopetnienie wymogoéw formalnych (np. wpis do ksiggi
wieczystej, prawo pierwokupu, zezwolenia wlasciwych organé6w) moze, w skrajnym
przypadku, doprowadzi¢ do stwierdzenia niewaznosci zawartej transakcji.

W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent i spotki celowe bgda korzystaé z
prawnikéw o odpowiedniej renomie, posiadajacych doswiadczenie w dziataniu na
rynku nieruchomosci.

219 Ryzyka zwigzane z protestami spotecznymi i zadaniami okolicznych
mieszkancow

Niektore z projektow deweloperskich Grupy Emitenta sa realizowane na
nieruchomosciach potozonych w $cistych centrach miejskich, sgsiadujacych z gesta,
nierzadko zabytkowa zabudowa mieszkaniowa, wielorodzinng (np. projekt Emilii
Plater). Realizacja projektow deweloperskich na tych nieruchomosciach moze rodzié¢
sprzeciwy, badz protesty mieszkancow, czy uzytkownikow okolicznych budynkow.
Protesty te moga z kolei wplynaé negatywnie na bieg postgpowan administracyjnych
dotyczacych projektow, badz tez spowodowaé wzmozong kontrole realizacji projektu
przez organy administracji powotane do nadzoru budowlanego 1 ochrony zabytkow.
Ponadto nie mozna wykluczyé¢, ze przeciwko Grupie Emitenta i jej spotkom celowym
podnoszone bedg roszczenia i1 zadania majgce swe podstawy w przepisach prawa
budowlanego, prawa o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, czy tzw. prawa
sasiedzkiego. W przypadku uzasadnionych roszczen i1 zadan Emitent 1 spotki z grupy
Emitenta moga by¢ zmuszone do ich zaspokojenia. W kazdym za$ z przypadkow
protesty, badz podnoszone roszczenia moga powodowaé opoOznienia lub inne
utrudnienia w realizacji projektu deweloperskiego. Powyzsze moze negatywnie
wplynaé na sytuacj¢ majatkows i finansowa spotek celowych Grupy Emitenta.

Grupa Emitenta minimalizuje opisane powyzej ryzyka dokladajac najwyzszej
staranno$ci juz na etapie projektowania wznoszonych budynkow i przygotowywania
dokumentacji projektowej, prowadzac aktywny dialog ze stronami postgpowania
administracyjnego 1 starajac si¢ rozstrzygna¢ wszystkie watpliwosci juz w toku
postgpowan administracyjnych poprzedzajacych wydanie pozwolenia na budowe.

2.1.10 Ryzyko btednej wyceny nieruchomosci

Wycena nieruchomos$ci dokonywana jest na etapie zakupu nieruchomosci oraz na
etapie sprzedazy. Warto$¢ nieruchomosci jest ksztaltowana m.in. przez nastepujace
czynniki: lokalizacje, atrakcyjno$¢ i funkcjonalno$¢ projektu architektonicznego oraz
standard wykonania. Ewentualne nieprawidlowosci lub btedne zatozenia dla wyceny
nieruchomos$ci moga przyczyni¢ si¢ do nabycia nieruchomosci po cenie zawyzonej lub



sprzedazy po cenie nizszej od warto$ci rynkowej, a w konsekwencji doprowadzi¢ do
pogorszenia rentownosci dziatalnosci, sytuacji finansowej oraz perspektyw rozwoju
Grupy Emitenta.

Czynnikiem ograniczajagcym ryzyko jest takze doswiadczenie 1 kompetencje
pracownikow Grupy Emitenta. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze wycena
nieruchomosci dokonywana jest na okreslong date 1 nie ma gwarancji, ze dane w niej
zawarte precyzyjnie oddajg warto$¢ rynkowa nieruchomosci Grupy Emitenta na inny
moment. W szczegolnosci istnieje ryzyko, iz w wyniku zmian koniunktury i otoczenia
rynkowego, pomimo dochowania nalezytej staranno$ci w wycenie nieruchomos$ci na
moment jej zakupu, wartos¢ rynkowa nieruchomosci w pozniejszym czasie — W tym
na moment jej sprzedazy — bedzie nizsza.

2111 Ryzyko niepozyskania nabywcow  sfinalizowanego  przedsigwziecia
deweloperskiego

Istnieje ryzyko niedostatecznego popytu na wytworzong przez Grupe Emitenta
przestrzen uzytkowa przeznaczong do sprzedazy dla klientow koncowych oraz na
kompletne zrealizowane obiekty kierowane do inwestorow. Sytuacja taka moze mie¢
miejsce np. w przypadku nietrafionej lokalizacji nieruchomosci, pogorszenia si¢
sytuacji rynkowej lub wystapienia wad prawnych nieruchomosci. Grupa Emitenta
moze by¢ wowczas zmuszona do obnizenia ceny sprzedazy. W efekcie spotka celowa,
a w konsekwencji Grupa Emitenta, moze nie odzyska¢ czgsci lub catosci
zainwestowanych w nieruchomos$¢ srodkéw, co niekorzystnie wplynie na zakladane
wyniki finansowe Grupy Emitenta.

W celu ograniczenia tego ryzyka, Grupa Emitenta dochowuje nalezytej starannosci,
badajac historyczne wyniki nieruchomosci przed ich kupnem oraz szacuje potencjat
ekonomiczny danego przedsiewzigcia w okreslonej lokalizacji. Czynnikiem
ograniczajacym niniejsze ryzyko sa takze doswiadczenie i1 kompetencje kadry
zarzadzajacej Grupy Emitenta.

2.1.12 Ryzyko zwigzane z transakcjami z podmiotami powigzanymi (zobowigzania
podatkowe)

Z dniem 15 lipca 2016 r. do ordynacji podatkowej z dnia 29 sierpnia 1997 r. (tekst
jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 201, ze zm.) zostaly wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogoélnej Klauzuli Zapobiegajacej Naduzyciom
("GAAR"). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych
struktur prawnych tworzonych w celu uniknigcia zaplaty podatku w Polsce. GAAR
definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos¢ dokonang przede wszystkim w celu
osiggnigcia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okoliczno$ciach z przedmiotem
1 celem przepisow ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR, taka czynno$¢ nie skutkuje
osiggnigciem korzysci podatkowej, jezeli sposob dzialania byl sztuczny. Wszelkie
wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (il) angazowania podmiotow
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii)
elementéw prowadzacych do uzyskania stanu identycznego lub zblizonego do stanu
istniejagcego przed dokonaniem czynnosci, (iv) elementow wzajemnie si¢ znoszacych
lub kompensujagcych oraz (v) ryzyka ekonomicznego lub gospodarczego
przewyzszajacego spodziewane korzysci inne niz podatkowe w takim stopniu, Ze
nalezy uzna¢, ze dziatajacy rozsadnie podmiot nie wybratby tego sposobu dziatania,



moga by¢ potraktowane jako przestanka istnienia sztucznych czynnos$ci podlegajacych
przepisom GAAR. Nowe regulacje beda wymaga¢ znacznie wigkszego osadu przy
ocenie skutkéw podatkowych poszczegolnych transakcji.

Klauzule GAAR nalezy stosowa¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej
wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore zostaly przeprowadzone przed wejsciem w
zycie klauzuli GAAR w zakresie korzysci uzyskiwanych po dacie wejscia klauzuli w
zycie. Wdrozenie powyzszych przepiséw moze umozliwi¢ polskim organom kontroli
podatkowej kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i
porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.

Ponadto prawo podatkowe wymaga, aby wszelkie transakcje odbywaly si¢ na
warunkach rynkowych. W przypadku, gdy transakcje zawierane sa w oparciu o
wartosci nierynkowe, organy podatkowe majg kompetencje do okreslenia rynkowe;j
wartosci dochodu wynikajacego z tych transakcji 1 okreslenia wlasciwej wysokosci
zobowigzania podatkowego, przy czym w przypadku braku dokumentacji cen
transferowych mogg takze zastosowac sankcje w postaci wyzszej stawki podatkowe;,
wedtug ktorej opodatkowany bedzie ten dochod. Grupa Emitenta zwraca uwagg na to,
aby umowy z podmiotami powigzanymi, zawierane byly na warunkach rynkowych
oraz aby te warunki poparte byly analizami benchmarkowymi.

2.1.13 Ryzyko utraty osob kluczowych

Grupa Emitenta uzalezniona jest od 0sob kluczowych petnigcych funkcje kierownicze,
posiadajacych doswiadczenie i kompetencje w zakresie prowadzenia dzialalnosci
deweloperskiej, a w szczegdlnosci cztonkoéw Zarzadu. Odejscie ktorejkolwiek z 0sob
kluczowych moze mie¢ negatywny wplyw na zdolno$¢ Grupy Emitenta do
prowadzenia dziatalnosci, a w efekcie moze mie¢ negatywny wplyw na wyniki,
sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

2.1.14 Ryzyko zwigzane z brakiem uzyskania odpowiednich zgdd na koncentracje

Dziatalno$¢ Grupy Emitenta moze wymagac uzyskania zgod wlasciwych organow na
koncentracjg. W szczegdlnosci, Grupa Emitenta zamierza realizowaé niektore
inwestycje w ramach wspolnych przedsigwzieé, co stanowi forme koncentracji w
rozumieniu wlasciwych przepisoéw ochrony konkurencji 1 w niektérych przypadkach
bedzie wymagaé zgloszenia wlasciwemu organowi ochrony konkurencji oraz
uzyskania odpowiedniej decyzji wyrazajacej taka zgode¢. Zgodnie z odpowiednimi
przepisami prawa przedsiebiorcy uczestniczacy w koncentracji, ktora zostata
zgloszona, sa obowigzani do wstrzymania si¢ od jej dokonania do czasu wydania
stosownej decyzji o wyrazeniu zgody na dokonanie koncentracji lub uptywu terminu,
w jakim taka decyzja powinna zosta¢ wydana. W szczeg6lnos$ci, w przypadku
dokonania koncentracji bez uzyskania wymaganej zgody, Prezes UOKiIK moze
migdzy innymi natozy¢ na przedsigbiorce, w drodze decyzji, kar¢ pieniezng w
wysokosci nie wigkszej niz 10% przychodu osiggnietego w roku rozliczeniowym
poprzedzajacym rok natozenia kary.

2.1.15 Grupa Emitenta moze stac si¢ strong sporéw prawnych

Dzialalno$¢ Grupy Emitenta jest zwigzana gléwnie z wynajmem, sprzedaza i
zarzadzaniem nieruchomos$ciami, ktore wigzg si¢ z pewng liczbg spraw sadowych oraz
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innych postgpowan prawnych w ramach zwyklej dzialalnosci Grupy Emitenta.
Nieruchomosci Grupy Emitenta mogg by¢ przedmiotem roszczen, a Grupa Emitenta
moze zosta¢ uznana za odpowiedzialng za zdarzenia na placach budowy, takie jak
wypadki, urazy lub zgony swoich pracownikéw, pracownikow swoich wykonawcow
lub innych oséb odwiedzajacych place budowy. Inne spory, w jakie Grupa Emitenta
moze by¢ zaangazowana, obejmuja na przyklad spory z poszczegdlnymi
mieszkancami, dotyczace wymiany lub konserwacji urzadzen lub wykroczen w
lokalach mieszkalnych, spory zwigzane z najmem oraz rozliczaniem optat za media.
Ze wzgledu na powtarzalno$¢ sporow, w ktorych Grupa Emitenta wystepuje jako
strona, okre§lone sytuacje/zdarzenia moga wystagpi¢ ponownie. Ponadto budowa
obiektow 1 sprzedaz nieruchomosci, wigze si¢ z ryzykiem podnoszenia roszczen z
tytutu wadliwo$ci robot budowlanych, roszczen o prace naprawcze w zwiazku z
wadami na takich nieruchomosciach, w szczego6lnosci w ramach gwarancji. Grupa
Emitenta nie moze zapewnic, ze takie roszczenia nie zostang zgltoszone wobec niej w
przysztosci lub ze prace naprawcze, czy tez inne, nie beda konieczne. Ponadto jezeli
aktywa Grupy Emitenta sg przedmiotem roszczen prawnych zgtoszonych przez osoby
trzecie i strony sporu nie doszly do porozumienia lub nie zawarto ugody, roszczenia te
moga m.in. w znaczacym stopniu op6znié planowane dziatania Grupy Emitenta.

2.1.16 Grupa Emitenta moze posiada¢ ubezpieczenie niewystarczajgce do pokrycia
szkoéd poniesionych przez Grupe Emitenta lub do zaspokojenia roszczen
zgtaszanych przeciwko Grupie Emitenta oraz moze z innych przyczyn nie
uzyska¢ od ubezpieczyciela pokrycia szkdd poniesionych przez Grupe
Emitenta lub zaspokojenia roszczen zglaszanych przeciwko Grupie Emitenta

Nieruchomosci Grupy Emitenta mogg zosta¢ zniszczone lub uszkodzone z powodu
wielu przewidywalnych lub nieprzewidywalnych okolicznosci. Mozliwe jest takze
poniesienie szkody przez osoby trzecie w wyniku zdarzen, za ktére odpowiada Grupa
Emitenta. Ze wzgledu na zakres ochrony ubezpieczeniowej posiadanej obecnie przez
Grupe Emitenta, istnieje ryzyko, ze takie szkody lub roszczenia nie zostang pokryte z
ubezpieczenia, lub ze zostang tylko czeSciowo pokryte z ubezpieczenia. Niektore
rodzaje ryzyka nie podlegaja ubezpieczeniu, a w przypadku innych rodzajéw ryzyka
koszty sktadek ubezpieczenia s3 niewspotmiernie wysokie w stosunku do
prawdopodobienstwa wystapienia ryzyka. Ochrona ubezpieczeniowa Grupy Emitenta
moze nie by¢ wystarczajagca, aby w pelni zrekompensowaé straty poniesione w
zwigzku z jej nieruchomosciami. Inne czynniki, takie jak inflacja, zmiany w prawie
budowlanym 1 wydanych na jego podstawie aktow wykonawczych oraz kwestie
zwigzane z ochrong $rodowiska takze moga spowodowac, ze wptywy z ubezpieczenia
beda niewystarczajagce do naprawy lub odtworzenia nieruchomosci w przypadku ich
uszkodzenia lub zniszczenia. Grupa Emitenta moze ponies¢ znaczace straty lub
szkody w swoich aktywach lub dzialalnos$ci, za ktére moze nie uzyska¢ pelnego
odszkodowania lub nie uzyska¢ go w ogole.

2.1.17 Ryzyka zwigzane z rozliczeniami podatkowymi

Regulacje dotyczace podatku od towardéw i1 ustug, podatku dochodowego od o0séb
prawnych oraz obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegaja
czestym zmianom. Te czgste zmiany powoduja brak odpowiednich punktow
odniesienia, niespojne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore
moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujace przepisy zawierajag roOwniez niejasnosci,
ktore powoduja roéznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepisow
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podatkowych, zar6wno pomigdzy organami panstwowymi jak 1 organami
panstwowymi i przedsigbiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dzialalnosci (na przyktad kwestie celne czy
dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organdéw, ktére uprawnione sa do
naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te
warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wigksze niz w krajach o
bardziej dojrzalym systemie podatkowym.

W konsekwencji, kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych
moga si¢ zmieni¢ w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli
podatkowej.

Ryzyka zwiazane z sytuacja majatkowa i finansowa Emitenta i jego Grupy
Emitenta

221  Sytuacja spoteczno-ekonomiczna

Na realizacje¢ zatozonych przez Grupe Emitenta celow strategicznych i osiggane przez
niego wyniki finansowe oddziatuja migdzy innymi czynniki makroekonomiczne,
ktorych wptyw jest niezalezny od dziatan Grupy Emitenta. Do tych czynnikow
zaliczy¢ mozna: inflacje, ogolna kondycje polskiej gospodarki, zmiany sytuacji
gospodarczej, wzrostu produktu krajowego brutto, wzrostu realnych dochodéw
spoteczenstwa, polityki podatkowej. Zmiany wskaznikéw makroekonomicznych moga
wplynaé¢ na zmniejszenie planowanych przychodow, badz na zwigkszenie kosztéw
dzialalnosci. Ma to szczegOlnie istotne znaczenie w sytuacji obnizenia wzrostu
produktu krajowego brutto, poglebiania deficytu budzetowego oraz wzrostu
bezrobocia, co w konsekwencji doprowadzi do spadku realnych dochodéw ludnosci.

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

Dywersyfikacja dziatalnosci Grupy Emitenta, zarowno jesli chodzi o obszary
dzialalnosci, jak 1 etapy zycia projektow nieruchomosciowych pozwala uniezalezni¢
si¢ od biezacych wahan na rynku.

222  Ryzyko zmian stop procentowych oraz wahan walutowych

Zmiany poziomu rynkowych stop procentowych moga negatywnie oddzialywaé na
wyniki finansowe Grupy Emitenta, ktora w znacznej czesci dla realizacji konkretnych
zadan inwestycyjnych positkuje si¢ kredytami bankowymi oraz innymi instrumentami
finansowymi. Co do zasady, kredyty Grupy Emitenta oparte o zmienne stopy
procentowe zabezpieczane s3 transakcjami IRS. Poziom zalewarowania Grupy
Emitenta oraz poszczegdlnych projektow pozostawia jej bezpieczny margines na
wypadek zmian stop WIBOR/LIBOR.

Znaczna cz¢$¢ przychodow Grupy Emitenta wyrazona jest w walucie obcej.
Przychody z dziatalnos$ci podmiotow zaleznych prowadzacych poszczegoélne obiekty
handlowe i biurowe denominowane sg3 w umowach najmu w walucie obcej EUR.
Rowniez kredyty inwestycyjne i budowlane denominowane sg w EUR. Na poziomie
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projektu Grupa Emitenta w najszerszym mozliwym zakresie stosuje mechanizmy
naturalnego hedgingu, w pozostalych przypadkach zabezpiecza przepltywy
wykorzystujac instrumenty pochodne. W skali Grupy Emitenta, dzi¢ki przeptywom w
roznych walutach, mozliwe jest poglebienie naturalnego hedgingu dzigki przeptywom
miedzy spotkami Grupy Emitenta. Grupa Emitenta nie dokonuje transakcji
spekulacyjnych na rynku instrumentow pochodnych.

223 Ryzyko zmian regulacji prawnych, ryzyko rozwigzan lub wygasniecia podstaw
prawnych uzytkowania przez Grupe Emitenta nieruchomosci

Istotne w dziatalnosci Grupy Emitenta sa umowy, na mocy ktorych Grupa Emitenta
nabywa nieruchomos$ci. Nierozwigzane do konca stosunki wilasnosciowe moga
powodowa¢ ewentualne podwazanie takiej umowy, co rodziloby przejSciowe
trudnosci lub wylaczenie prowadzenia inwestycji zlokalizowanej] na danej
nieruchomosci. Wystepujaca w Polsce niestabilno$¢ regulacji prawnych dotyczacych
takich obszarow jak system podatkowy, system obrotu gospodarczego, przepisy
dotyczace lokowania nieruchomo$ci, w tym szczegélnie obiektow handlowych,
utrudniajg prowadzenie przez przedsigbiorstwa dlugookresowej polityki gospodarcze;,
w tym planowanie i realizacj¢ wieloletnich przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Zmiany
przepisow prawnych moga prowadzi¢ do pogorszenia si¢ kondycji przedsigbiorstw, a
co za tym idzie obnizenia ich zdolno$ci wywigzywania si¢ ze zobowiazan, a przez to
pogorszenia kondycji finansowej Emitenta.

2.24  Ryzyko wzrostu oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego lub innych obcigzen
publicznoprawnych zwigzanych z nieruchomosciami

Ponoszone przez Grupe Emitenta obcigzenia publicznoprawne zwigzane z
nieruchomos$ciami wzrastaty historycznie oraz moga wzrosna¢ w przysztosci. W
szczegblnosci dotyczy to optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, ktora jest ustalana
na podstawie warto$ci danej nieruchomos$ci i stawki procentowej zaleznej od
przeznaczenia nieruchomosci okreslonej w przepisach. Nie mozna wykluczy¢, iz
wiasciciel nieruchomosci (Skarb Panstwa, jednostki samorzadu terytorialnego lub ich
zwigzki) bedacych w uzytkowaniu wieczystym Spotek z Grupy Emitenta dokona
aktualizacji optaty rocznej z urzedu. Aktualizacja taka moze by¢ dokonywana nie
czesciej niz raz na trzy lata, gdy warto$¢ danej nieruchomosci ulegnie zmianie. Jej
celem jest dostosowanie optaty z tytulu uzytkowania wieczystego do wartosci
nieruchomosci. W przypadku aktualizacji optaty z tytulu uzytkowania wieczystego
spotki z Grupy Emitenta bedace uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci moga
zosta¢ obcigzone znacznym wzrostem wysokosci optaty rocznej z tytulu korzystania z
prawa uzytkowania wieczystego, czesto w wysokosci kilkukrotnie wyzszej od
dotychczasowej, lub innymi obcigzeniami publicznoprawnymi zwigzanymi z
nieruchomos$ciami. Wzrost optat publicznoprawnych moze by¢ rowniez nastgpstwem
zmian faktycznych dotyczacych nieruchomosci, w tym zwiekszenia lub zmniejszenia
powierzchni uzytkowych lub zmiany sposobu uzytkowania nieruchomosci, a takze
sprzedazy nieruchomo$ci w ciggu pieciu lat od zmiany lub uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego. Ponadto jezeli optaty z tytutu uzytkowania
wieczystego w Polsce zostang podwyzszone, nie mozna zapewnié, ze Grupa Emitenta
bedzie mogla przenies¢ takie koszty w postaci podwyzki optaty eksploatacyjnej, na
najemcow, poniewaz taki wzrost mogtby spowodowac spadek konkurencyjnosci danej
nieruchomo$ci w poréwnaniu z nieruchomos$ciami, ktére nie sa potozone na
nieruchomosciach bgdacych przedmiotem uzytkowania wieczystego.
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Ryzyka zwiazane z Obligacjami

2.3.1 Ryzyko wczesniejszego wykupu w wyniku naruszenia Warunkéw Emisji lub
wystgpienia ustawowej przestanki wymagalno$ci obligacji

W przypadku wystgpienia przypadku naruszenia Warunkéw Emisji, Obligatariusz
moze zazada¢ wczesniejszego wykupu Obligacji. Dodatkowo, w przypadku
wystgpienia zdarzen wskazanych w Ustawie o Obligacjach, moga one podlegac
natychmiastowemu wykupowi.

W takim wypadku, Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym
terminem wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

2.3.2  Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta

Opcja wcezesniejszego wykupu Obligacji moze obnizy¢ ich warto$¢ rynkowa. W
okresie, w ktorym Emitentowi bgdzie przystugiwato prawo wczesniejszego wykupu
Obligacji, warto$¢ rynkowa Obligacji co do zasady nie powinna wzrosng¢ znaczaco
ponad warto$¢, po ktorej Emitent moze dokona¢ ich wczesniejszego wykupu. Taka
sytuacja moze nastgpi¢ réwniez w okresie poprzedzajacym okres, w ktoérym
Emitentowi bedzie przystugiwato prawo wczesniejszego wykupu Obligacji.

Mozna si¢ spodziewac, ze Emitent skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu
Obligacji w sytuacji, gdy jego alternatywne koszty finansowania beda nizsze niz
oprocentowanie Obligacji. W takim okresie (nawet uwzglgdniajac premi¢ wyptacona
Obligatariuszowi przez Emitenta zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji)
Obligatariusz moze nie mie¢ mozliwosci zainwestowania $rodkéw uzyskanych z
wczesniejszego wykupu Obligacji w sposob, ktory zapewnitby mu stope zwrotu w
takiej wysokosci jak stopa zwrotu od Obligacji bedacych przedmiotem wczesniejszego
wykupu.

2.3.3  Ryzyko zwiagzane z wykonywaniem praw glosu przez Administratora Zastawu

Wykonywanie przez Administratora Zastawu praw glosu w spoélce, ktorej udzialy
zostaly obcigzone zastawami, moze zosta¢ uznane za zmiang¢ kontroli w rozumieniu
ustawy 0 ochronie konkurencji i konsumentow. W zwiagzku z tym, w celu wykonania
praw glosu (na podstawie pelnomocnictwa lub w inny sposob) Administrator Zastawu
moze by¢ zobowigzany do uzyskania decyzji organu antymonopolowego, co w
najgorszym przypadku moze uniemozliwi¢ egzekucj¢ z tego aktywa w przypadku
wydania przez organ antymonopolowy decyzji negatywnej.

2.3.4  Ryzyko zwigzane z okres§leniem pierwszenstwa zaspokojenia z zastawOw

Rejestr zastawow rejestrowych ujawnia jedynie te zastawy, ktore zostaty juz wpisane,
natomiast badajac ten rejestr niekoniecznie mozna uzyska¢ informacje, czy zostaty
ztozone jakiekolwiek wnioski o wpis zastawow do rejestru. Powstaje w zwigzku z tym
ryzyko dotyczace braku mozliwosci definitywnego okreslenia pierwszenstwa
zaspokojenia z zastawu w oparciu o0 odpisy z tego rejestru. Ponadto, analiza informacji
w centralnej informacji zastawow rejestrowych wymaga wprowadzenia doktadnych
danych poszukiwanego podmiotu (wpisanych doktadnie w ten sam sposéb, jak
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odpowiednie wpisy w tych rejestrach, ktore beda poszukiwane). Dodane lub pominiete
spacje, przecinki, kreski, cyfry lub znaki oraz inne réznice w opisie pol poszukiwania
spowoduja, ze wynik wyszukiwania bedzie falszywie negatywny. Wobec powyzszego,
istnieje ryzyko, ze w centralnej informacji zastawow rejestrowych moga by¢ dokonane
wpisy zastawow rejestrowych niewykazane w odpisach (wypisach) otrzymanych z
sadu rejestrowego.

235 Ryzyko braku dziatania Administratora Zabezpieczen, Administratora
Hipoteki oraz Administratora Zastawu oraz upadlosci Administratora
Zabezpieczen

Otrzymanie przez Obligatariusza, srodkéw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia
uzaleznione jest od podjecia okre$lonych dziatan przez Administratora Hipoteki,
Administratora Zastawu oraz Administratora Zabezpieczeh. W efekcie taki
Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan
przez danego Administratora, nienalezytym dziataniem danego administratora,
czasowym brakiem Administratora w zwigzku z jego zmiang, likwidacjg lub
upadtoscia.

Ponadto, o ile do masy upadtosci Administratora Zastawu i Administratora Hipoteki
nie wchodzi kwota uzyskana z tytutu realizacji, odpowiednio, Zastawu Rejestrowego
lub Hipoteki, w czesci przypadajacej zgodnie z umowa powolujaca Administratora
pozostatym wierzycielom, artykut 63 Prawa Upadlosciowego nie przewiduje
podobnego wytaczenia dla kwot uzyskiwanych z tytutu realizacji zabezpieczen przez
Administratora Zabezpieczen. Istnieje wiec ryzyko, ze $rodki uzyskane z egzekucji z
tytutu porgczen wejda do masy upadloSci Administratora Zabezpieczen, a w
konsekwencji ich przekazanie Obligatariuszom bedzie opéznione lub wytaczone.

236 Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci precyzyjnego okreslenia czasu
trwania egzekucji zabezpieczeh w ramach sadowego postgpowania
egzekucyjnego

Oswiadczenia i umowy ustanawiajace hipoteki oraz zastawy rejestrowe przewiduja, ze
egzekucja z tych zabezpieczen moze nastapi¢ jedynie poprzez wszczecie sagdowego
postgpowania egzekucyjnego zgodnie z postanowieniami kodeksu postepowania
cywilnego, przez co postegpowanie egzekucyjne moze by¢ uzaleznione od terminéw
podejmowania czynnosci przez sady i1 inne organy panstwowe, ktorych precyzyjne
okreslenie moze by¢ bardzo trudne.

23.7 Ryzyko zwigzane 2z postgpowaniem egzekucyjnym wszczetym przez
komornika dziatajgcego na zlecenie osoby trzeciej w stosunku do aktywow
bedacych przedmiotem zabezpieczenia Obligacji

Rozpoczgcie przez osobg trzecig postgpowania egzekucyjnego wobec Emitenta lub
Poreczycieli (dziatajacych jako =zastawcy) moze prowadzi¢é do =zajecia przez
komornika sgdowego prowadzacego postepowanie egzekucyjne na zlecenie tej osoby
trzeciej czesci lub catosci przedmiotu zastawu rejestrowego ustanowionego na rzecz
Administratora Zastawu. Administrator Zastawu nie bedzie mogl przytaczy¢ sie do
takiego postgpowania egzekucyjnego z tego aktywa do momentu, w ktoérym
zabezpieczona wierzytelno§¢ Administratora Zastawu stanie si¢ wymagalna po takim
zajeciu. W praktyce moze to ograniczy¢ zakres zabezpieczenia ustanowionego na
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podstawie  odpowiednich uméw zastawow  rejestrowych  zabezpieczajacych
wierzytelnosci z tytulu Obligacji lub z tytulu Por¢czenia oraz negatywnie wplyna¢ na
mozliwo$¢ zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z zabezpieczen objetych takim
zastawem.

23.8 Ryzyko wutraty waznoSci zabezpieczen w zwigzku z tzw. stanem
nadzabezpieczenia

W S$wietle sformulowanych pogladéw dotyczacych tzw. nadzabezpieczenia,
zabezpieczenia skutkujgce nadmiernym zabezpieczeniem mogg zosta¢ podwazone
przez sad na wniosek wtasciciela nieruchomosci obcigzonej hipoteka w odpowiednim
postepowaniu sgdowym jako bezskuteczne w calosci lub czesciowo. Tego typu
postgpowania s3 w praktyce prowadzone bardzo rzadko, stad prawdopodobienstwo
wystapienia niniejszego ryzyka jest ograniczone. Z kolei utrata waznos$ci zabezpieczen
w wyniku orzeczenia sagdu moze prowadzi¢ do naruszenia Warunkow Emisji Obligacji
oraz postanowien odpowiednich umow zabezpieczenh 1 wczesniejszego wykupu
obligacji.

2.3.9 Ryzyko utraty wazno$ci zabezpieczenh w zwigzku z wszczeciem postgpowania
upadlosciowego Emitenta i Porgczycieli

Zgodnie z artykutem 128 Prawa Upadlo$ciowego, czynno$ci prawne odptatne
dokonane przez upadiego, bedacego spotka, w terminie szesciu miesigcy przed dniem
ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci z jej wspolnikami, ich reprezentantami lub
ich matzonkami, jak roéwniez ze spotkami powigzanymi, ich wspolnikami,
reprezentantami lub malzonkami tych oséb sa bezskuteczne w stosunku do masy
upadlosci. Przepis ten stosuje si¢ takze do czynno$ci upadiego bedacego spoika,
ktorych dokonat z inng spotka, jezeli jedna z nich byta spotka dominujaca. W zwigzku
zZ tym, ustanowienie zabezpieczen przez Poreczycieli moze by¢ uznane za
bezskuteczne, jezeli wniosek o ogloszenie upadtosci bylby zlozony w terminie szeSciu
miesiecy od daty ustanowienia zabezpieczen. Z tego wzgledu otworzenie w stosunku
do Emitenta lub Porgczycieli postepowania upadtosciowego moze powodowac utrate
wazno$ci zabezpieczen ustanowionych w terminach wskazanych powyzej, co w
konsekwencji moze prowadzi¢ do naruszenia Warunkéw Emisji Obligacji oraz
postanowien odpowiednich umow zabezpieczen 1 wezesniejszego wykupu obligacji.

Ponadto, sedzia-komisarz na wniosek syndyka, nadzorcy sadowego albo zarzadcy
uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci obcigzenie majatku upadlego
hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym lub hipoteka morska, jezeli upadty nie byt
dhluznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela, a obcigzenie to zostato
ustanowione w ciggu roku przed dniem ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci 1 w
zwigzku z jego ustanowieniem upadly nie otrzymal zadnego S$wiadczenia. Bez
wzgledu na wysokos¢ §wiadczenia otrzymanego przez upadiego sedzia-komisarz uzna
za bezskuteczne obcigzenia, o ktérych mowa powyzej, jezeli obcigzenia te
zabezpieczajg dtugi osob, o ktorych mowa w art. 128 Prawa Upadlo$ciowego. Z tego
wzgledu otworzenie w stosunku do Poreczycieli postepowania upadtosciowego moze
powodowaé utrate waznos$ci zabezpieczen ustanowionych w okoliczno$ciach
wskazanych powyzej, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do naruszenia Warunkow
Emisji  Obligacji oraz postanowien odpowiednich umow zabezpieczen i
wczesniejszego wykupu obligacji.
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2.3.10 Ryzyko utraty waznos$ci zabezpieczen w zwigzku z wszczgciem postgpowania
sanacyjnego

Na podstawie przepisu art. 304 Prawa Restrukturyzacyjnego, ktore weszto w zycie w
dniu 1 stycznia 2016 roku, bezskuteczne w stosunku do masy sanacyjnej sg
zabezpieczenia, ktére nie zostaly ustanowione bezposrednio w zwigzku z
otrzymaniem przez dluznika $wiadczenia, ustanowione przez dtuznika w ciggu roku
przed dniem ztozenia wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego. Bezskuteczne w
stosunku do masy sanacyjnej sa zabezpieczenia w czesci, ktora w dniu ustanowienia
zabezpieczenia przewyzsza wigcej niz o potowe wartos¢ zabezpieczonego
$wiadczenia otrzymanego przez dluznika wraz z roszczeniami o $wiadczenie uboczne
okreslonymi w dokumencie stanowigcym podstawe ustanowienia zabezpieczenia
ustanowione w ciggu roku przed dniem zlozenia wniosku o otwarcie postgpowania
sanacyjnego. Do porgczen powyzsze przepisy stosuje si¢ odpowiednio. Z tego
wzgledu otworzenie w stosunku do Emitenta lub Porgczycieli postgpowania
sanacyjnego moze powodowaé utrate waznosci zabezpieczen ustanowionych w ciagu
roku przed dniem zlozenia wniosku o otwarcie postgpowania sanacyjnego, CO W
konsekwencji moze prowadzi¢ do naruszenia Warunkéw Emisji Obligacji oraz
postanowien odpowiednich umow zabezpieczen 1 wezesniejszego wykupu obligacji.

2.3.11 Ryzyko zwigzane z odwotaniem pelomocnictw udzielonych na rzecz
Administratora Zastawu

Powotanie pelnomocnika moze zosta¢ odwotane w kazdym czasie (nawet, jesli zostato
okreslone jako nieodwotalne), a prawo drugiej strony do powotania pelnomocnika do
wystepowania w imieniu drugiej strony (lub jej prawo do wystepowania w imieniu tej
strony) moze zostaé zakwestionowane. Nieodwotalny charakter pelnomocnictw
udzielonych przez Emitenta i Poreczycieli dzialajacych jako zastawcy na podstawie
umow zastawOw rejestrowych moze zosta¢ podwazony ze wzgledu na fakt, Ze
stosunek prawny stanowigcy podstawe do udzielenia tych pelmomocnictw nie
uzasadnia jego nieodwolalnego charakteru. Pelnomocnictwa sg czescig zabezpieczen
ustanowionych na podstawie umow zastawOw rejestrowych, co powinno stanowié
uzasadnienie ich nieodwotalnego charakteru, niemniej jednak wynik ewentualnego
sporu w tej sprawie nie jest jednoznaczny. Odwotanie pelnomocnictw moze zostac
uznane za naruszenie Warunkéw Emisji oraz postanowie umowy zastawu i w
konsekwencji prowadzi¢ do wezesniejszego wykupu obligacji.

Ryzyka zwigzane z notowaniem Obligacji w ASO BondSpot oraz ASO GPW
241  Ryzyko braku ptynnosci

W zwiagzku z dopuszczeniem Obligacji do obrotu w ASO BondSpot oraz ASO GPW,
istnieje ryzyko, ze obrot Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen
kupna/sprzedazy ze strony inwestorow. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na
dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego zapewnienie, ze
Obligacje beda mogly zosta¢ sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po
dowolnej cenie.
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2.4.2  Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami przez Bondspot

BondSpot jako organizator ASO BondSpot ma prawo, zgodnie z § 13 Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu ("RASO BondSpot™), zawiesi¢ obrot instrumentami
dhuznymi na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce w nastepujacych przypadkach:

@) na wniosek Emitenta;

(b)  jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego
uczestnikow;

(c)  jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace na ASO BondSpot.

W  przypadkach okreSlonych przepisami prawa BondSpot zawiesza obrot
instrumentami dluznymi na okres wynikajacy z tych przepisow lub okreslony w
decyzji wlasciwego organu.

W przypadku powstania sytuacji nadzwyczajnej uniemozliwiajgcej korzystanie z
urzadzen i $rodkoéw technicznych ASO BondSpot, przez co najmniej 5 cztonkéw ASO
BondSpot, BondSpot moze zawiesi¢ obrot wszystkimi instrumentami dluznymi.

2.43  Ryzyko natozenia kary pieni¢znej przez BondSpot

Zgodnie z § 20b ust. 1 RASO BondSpot, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub
przepisOw obowiazujacych na ASO BondSpot Iub nie wykonuje lub nienalezycie
wykonuje obowiagzki okreslone w Rozdziale V RASO BondSpot, w szczegdlnosci
obowigzki okreslone w §§ 18 - 20a, BondSpot moze, w zaleznosci od stopnia i
zakresu powstatego naruszenia lub uchybienia:

@ upomnie¢ Emitenta;
(b) nalozy¢ na Emitenta kare pienigzng w wysokosci do 50.000 PLN.

Zgodnie z § 20b ust. 2 RASO BondSpot, Bondspot jako organizator ASO Bondspot,
podejmujac decyzje o nalozeniu kary upomnienia lub kary pienigznej moze
wyznaczy¢ Emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjgcie
dziatah majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przyszto$ci, w
szczegolnoSci moze zobowigza¢ Emitenta do opublikowania okreslonych
dokumentow lub informacji w trybie i na warunkach obowigzujacych w ASO
BondSpot.

Zgodnie z § 20b ust. 3 RASO BondSpot, w przypadku gdy Emitent nie wykonuje
nalozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub
przepisOw obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub
nienalezycie wykonuje obowiazki okreslone w RASO BondSpot, lub tez nie wykonuje
obowigzkow natozonych na niego na podstawie § 20b ust. 2 RASO Bondspot
Bondspot jako organizator ASO Bondspot moze natozy¢ na Emitenta kar¢ pieni¢zna,
przy czym kara ta tacznie z karg pieni¢zng nalozong na podstawie § 20b ust. 1 pkt 2)
RASO BondSpot nie moze przekracza¢ 50.000 PLN.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 Ustawy o Obrocie w przypadku, gdy wymaga tego
bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym systemie obrotu lub jest zagrozony interes
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inwestorow, BondSpot na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego ("KNF"),
wstrzymuje wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w tym
alternatywnym systemie obrotu lub wstrzymuje rozpoczecie obrotu wskazanymi
instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 10 dni.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okreslonymi
instrumentami finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na
mozliwo$¢ zagrozenia prawidlowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu
lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia interesOw inwestorow, KNF moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej
organizujacej alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami
finansowymi.

2.4.4  Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami przez GPW

GPW jako organizator ASO GPW ma prawo, zgodnie z § 11 Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu ("RASO GPW"), zawiesi¢ obrot instrumentami
dhluznymi na okres nie dtuzszy niz 3 miesigce w nastepujacych przypadkach:

@ na wniosek Emitenta;

(b)  jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego
uczestnikow;

(c)  jezeli Emitent narusza przepisy obowigzujagce w ASO GPW.

W przypadkach okreslonych przepisami prawa GPW zawiesza obrot instrumentami
finansowymi na okres wynikajacy z tych przepiséw lub okreSlony w decyzji
wlasciwego organu.

2.45  Ryzyko natozenia kary pienigznej przez GPW

Zgodnie z § 17¢ ust. 1| RASO GPW, GPW jako organizator ASO GPW, w przypadku
kiedy Emitent nie przestrzega zasad lub przepisow obowigzujagcych w alternatywnym
systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone
w Rozdziale V RASO GPW dotyczagcych m.in. obowigzkéw informacyjnych
Emitenta, przestrzegania zasad 1 przepisow obowiazujacych w alternatywnym
systemie obrotu oraz obowigzku informowania organizatora alternatywnego systemu
obrotu o planach zwigzanych z emitowaniem instrumentow dtuznych, moze w
zaleznosci od stopnia 1 zakresu powstatego naruszenia lub uchybienia:

€)) upomnie¢ Emitenta;
(b) natozy¢ na Emitenta kar¢ pieniezng w wysokosci do 50.000 PLN.

Zgodnie z §17¢ ust. 2 RASO GPW, GPW jako organizator ASO GPW, podejmujac
decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary pieni¢znej moze wyznaczy¢
Emitentowi termin na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatan
majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysziosci, w szczegdlnosci
moze zobowigza¢ Emitenta do opublikowania okreslonych dokumentow lub
informacji w trybie i na warunkach obowigzujagcych w alternatywnym systemie
obrotu.
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Zgodnie z §17c ust. 3 RASO GPW, w przypadku gdy Emitent nie wykonuje natozone;j
na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisow
obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie
wykonuje obowigzki okreslone w RASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkoéw
natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 RASO GPW, GPW jako organizator
ASO GPW moze natozy¢ na Emitenta karg pieni¢zng, przy czym kara ta tgcznie z karg
pienigzng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) RASO GPW nie moze
przekracza¢ 50.000 PLN.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 Ustawy o Obrocie w przypadku, gdy wymaga tego
bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym systemie obrotu lub jest zagrozony interes
inwestorow, GPW na zadanie KNF, wstrzymuje wprowadzenie instrumentow
finansowych do obrotu w tym alternatywnym systemie obrotu lub wstrzymuje

rozpoczecie obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz
10 dni.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okre§lonymi
instrumentami finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na
mozliwo$¢ zagrozenia prawidlowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu
lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia interesow inwestorow, KNF moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej
organizujacej alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami
finansowymi.

2.4.6  Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w ASO Bondspot

Zgodnie z § 14 ust. 1 RASO BondSpot, Bondspot moze wykluczy¢ instrumenty
dhuzne z obrotu w alternatywnym systemie obrotu w nastepujacych przypadkach:

€)) na wniosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym
zakresie od spetnienia przez Emitenta dodatkowych warunkéw;

(b)  jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikoOw obrotu;
() jezeli Emitent uporczywie narusza przepisy obowiazujace na ASO GPW,
(d) wskutek otwarcia likwidacji Emitenta.

Zgodnie z § 14 ust. 2 RASO BondSpot, z zastrzezeniem innych przepisow
Regulaminu ASO BondSpot, BondSpot wyklucza Obligacje z obrotu:

€)) w przypadkach okreslonych przepisami prawa;

(b)  jezeli zbywalnos¢ tych instrumentow stala si¢ ograniczona;

(c) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow;

(d) po uplywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o
ogloszeniu upadio$ci Emitenta, obejmujacej likwidacje jego majatku, lub

postanowienia 0 oddaleniu przez sad wniosku o ogloszeniu tej upadtosci z
powodu braku $rodkow w majatku Emitenta na zaspokojenie kosztéw
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postepowania lub z powodu tego, ze majatek Emitenta wystarcza jedynie na
zaspokojenie tych kosztow, z zastrzezeniem § 14 ust. 2a i 2b RASO BondSpot.

Zgodnie z § 14 ust. 2a RASO BondSpot, BondSpot moze odstgpi¢ od wykluczenia
Obligacji z obrotu, jezeli przed uptywem terminu wskazanego w pkt. (d) powyzej sad
wyda postanowienie:

@ o otwarciu wobec Emitenta przyspieszonego postepowania uktadowego,
postgpowania uktadowego lub postgpowania sanacyjnego;

(b) w przedmiocie zatwierdzenia uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym; lub
(© 0 zatwierdzeniu uktadu w postgpowaniu upadtosciowym.

Zgodnie z § 14 ust. 2b RASO BondSpot, BondSpot wyklucza Obligacje z obrotu po
uptywie jednego miesigca od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia sadu w
przedmiocie:

@) odmowy zatwierdzenia uktadu w przyspieszonym postepowaniu uktadowym,
postgpowaniu uktadowym lub postepowaniu sanacyjnym,;

(b) umorzenia przyspieszonego postepowania ukladowego, postgpowania
uktadowego lub postgpowania sanacyjnego lub w przedmiocie zatwierdzenia
uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym; lub

(© uchylenia przez sad lub wygasnigcia z mocy prawa uktadu zatwierdzonego w
postgpowaniu  restrukturyzacyjnym lub  ukladu zatwierdzonego w
postgpowaniu upaditosciowym.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu Obligacji z obrotu, oraz do czasu takiego
wykluczenia, BondSpot moze zawiesi¢ obrot Obligacjami.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, na zadanie KNF organizator
alternatywnego systemu obrotu, wyklucza z obrotu wskazane przez KNF instrumenty
finansowe, w przypadku gdy obrot nimi zagraza w sposob istotny prawidlowemu
funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczefstwu obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub powoduje naruszenie
interesOw inwestorow.

2.47  Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w ASO GPW

Zgodnie z § 12 ust. 1 RASO GPW, GPW moze wykluczy¢ instrumenty diuzne z
obrotu w alternatywnym systemie obrotu w nast¢pujacych przypadkach:

(@) na wniosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwo$ci uzaleznienia decyzji w tym
zakresie od spelnienia przez Emitenta dodatkowych warunkows;

(b)  jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikow obrotu;

(© jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym
systemie;
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(d) wskutek otwarcia likwidacji Emitenta;

(e wskutek podjecia decyzji o potgczeniu Emitenta z innym podmiotem, jego
podziale lub przeksztalceniu, przy czym wykluczenie instrumentow
finansowych z obrotu moze nastapi¢ odpowiednio nie wczesniej niz z dniem
potaczenia, dniem podzialu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

Zgodnie z § 12 ust. 2 RASO GPW, GPW wyklucza instrumenty dtuzne z obrotu w
alternatywnym systemie obrotu:

@ w przypadkach okre§lonych przepisami prawa;
(b)  jezeli zbywalnos¢ tych instrumentow stala si¢ ograniczona,
(© w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow;

(d) po uptywie 6 miesiccy od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o
ogloszeniu upadtosci emitenta albo postanowienia o oddaleniu przez sad
wniosku o ogloszenie upadtosci z powodu braku $srodkéw w majatku emitenta
na zaspokojenie kosztow postgpowania lub z powodu tego, ze majatek
emitenta wystarcza jedynie na zaspokojenie tych kosztow, z zastrzezeniem §
12 ust. 2a i 2b RASO GPW.

Zgodnie z § 12 ust. 2a RASO GPW, GPW moze odstgpi¢ od wykluczenia Obligacji z
obrotu, jezeli przed uptywem terminu wskazanego w pkt. (d) powyzej sad wyda
postanowienie:

@ 0 otwarciu wobec Emitenta przyspieszonego postepowania uktadowego,
postepowania uktadowego lub postgpowania sanacyjnego;

(b) w przedmiocie zatwierdzenia uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym; lub
(© o zatwierdzeniu uktadu w postepowaniu upadtosciowym.

Zgodnie z § 12 ust. 2b RASO GPW GPW wyklucza Obligacje z obrotu po uptywie
jednego miesigca od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia sagdu w przedmiocie:

(@) odmowy zatwierdzenia uktadu w przyspieszonym postgpowaniu ukladowym,
postepowaniu uktadowym lub postgpowaniu sanacyjnym;

(b) umorzenia  przyspieszonego postgpowania uktadowego, postgpowania
uktadowego lub postgpowania sanacyjnego lub w przedmiocie zatwierdzenia
uktadu w postepowaniu restrukturyzacyjnym; lub

(© uchylenia przez sad lub wygasnigcia z mocy prawa uktadu zatwierdzonego w
postepowaniu  restrukturyzacyjnym lub  uktadu zatwierdzonego w
postepowaniu upadtosciowym.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu Obligacji z obrotu, oraz do czasu takiego
wykluczenia, GPW moze zawiesi¢ obrot Obligacjami. Do terminu zawieszenia w tym
przypadku nie stosuje si¢ postanowienia § 11 ust. 1 RASO GPW.
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Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, na zadanie KNF organizator
alternatywnego systemu obrotu, wyklucza z obrotu wskazane przez KNF instrumenty
finansowe, w przypadku gdy obr6t nimi zagraza w sposob istotny prawidlowemu
funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub powoduje naruszenie
interesOw inwestorow.

2.48 Ryzyko zwiazane z przepisami podatkowymi

Polski system podatkowy charakteryzuje si¢ brakiem stabilno$ci. Przepisy podatkowe
bywaja czg¢sto zmieniane, wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikow. Zmiany te moga
polega¢ nie tylko na podwyzszeniu stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu
nowych  szczegblowych  instrumentow  prawnych,  rozszerzeniu  zakresu
opodatkowania, anawet wprowadzeniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany
prawa podatkowego moga takze wynika¢ zkoniecznosci wdrazania nowych
rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajacych z wprowadzenia
nowych lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie podatkow. Czeste zmiany
przepisow prawa regulujacych opodatkowanie dzialalnosci gospodarczej oraz
rozbiezno$ci interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez
organy podatkowe mogg okaza¢ si¢ nickorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji
moze mie¢ negatywny wplyw na dzialalno$¢ i sytuacj¢ finansowa Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji moga zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany,
w szczegblnosci w odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku
przez platnika. Powyzsze moze negatywnie wptywaé na zwrot z kapitalu
zainwestowanego w Obligacje.

249 Ryzyko zwigzane z karami administracyjnymi naktadanymi przez KNF

Zgodnie z art. 176a Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonuje lub
nienalezycie wykonuje obowiazki wynikajace z art. 5 Ustawy o Obrocie, KNF moze
natozy¢ na Emitenta kare¢ pieniezng do wysokosci 1.000.000 PLN.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie w przypadku, gdy Emitent nie wykonuje
albo wykonuje nienalezycie obowigzki, o ktorych mowa w art. 10 ust. 5 polegajace na
wymogu informowania KNF przez Emitenta o wprowadzeniu do alternatywnego
systemu obrotu papierow wartoSciowych, KNF moze natozy¢ na Emitenta kare
pieni¢zna do wysokosci 100.000 PLN.

2.410 Ryzyko natozenia kar pienieznych w zwigzku z Rozporzadzeniem MAR

Zgodnie z Rozporzadzeniem MAR, w przypadku gdy Emitent dopusci si¢ manipulacji,
wykorzystania lub bezprawnego ujawniania informacji poufnych organy panstwowe
moga natozy¢ na niego administracyjne sankcje pieni¢zne, ktorych maksymalna
wysoko$¢ powinna stanowi¢ co najmniej rownowartos¢ 15 milionow EUR (lub 15%
catkowitych rocznych obrotdow podmiotu dominujacego Emitenta najwyzszego
szczebla). Ponadto, Rozporzadzenie MAR przewiduje, Zze naruszenie przez Emitenta
obowigzkow zwigzanych z prowadzeniem list 0s6b posiadajacych dostep do
informacji poufnych lub transakcjami oso6b petnigcych obowigzki zarzadcze powinno
wigzac¢ si¢ z mozliwoscig nalozenia na niego kary pienig¢znej w wysokos$ci co najmniej
rownowartosci 1 miliona EUR.
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OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE
ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

Emitent o$wiadcza, ze wedlug jego najlepszej wiedzy i przy dolozeniu nalezytej
starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w dokumencie
informacyjnym sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze
nie pomini¢to w nim zadnych faktéw, ktére moglyby wplywaé na jego znaczenie i
wyceng instrumentéw dluznych wprowadzanych do obrotu, a takze e opisuje on
rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udzialem w obrocie tymi instrumentami.

%@/ﬂz«a

Warszawa, dnia 29 sierpnia 2017 roku,
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DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZONYCH DO
ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

Cel emisji

Zgodnie z punktem 14 Suplementu Emisyjnego bedacego czgscia Warunkéw Emisji
stanowigcych Zalgcznik nr 4 do niniejszego Dokumentu Informacyjnego, celem emisji
Obligacji jest finansowanie lub refinansowanie biezacej dziatalnosci grupy Griffin.

Wielkos$¢ emisji

W ramach serii 3A Emitent wyemitowat 1.100 sztuk Obligacji o warto$ci nominalne;j
100.000 PLN kazda, o tacznej wartosci nominalnej 110.000.000 PLN.

Wartos$¢ nominalna i cena emisyjna instrumentéw dluznych
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 100.000 PLN.
Cena emisyjna jednej obligacji wynosi 100.000 PLN.

Wyniki subskrypcji lub sprzedazy dluznych instrumentéw finansowych bedacych
przedmiotem wniosku o wprowadzenie

Obligacje zostaly zaoferowane w sposob okreSlony w art. 33 pkt 2 Ustawy o
Obligacjach. Przydzial Obligacji nastgpil w dacie przydzialu wskazanej w punkcie
4.4.2, w zwiagzku z czym Emitent nie podejmowat uchwat o dokonaniu przydziatu.
Ponizej zamieszczono informacje zwigzane z przeprowadzeniem emisji Obligacji:

4.4.1 Data rozpoczgcia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazy
@ Data rozpoczgcia subskrypcji: 22 czerwca 2017 r.
(b)  Data zakonczenia subskrypcji: 23 czerwca 2017 r.
4.4.2 Data przydzialu instrumentow dluznych
Przydziat instrumentéw dtuznych nastapit w dniu 30 czerwca 2017 r.
443 Liczba instrumentow dluznych objetych subskrypcja lub sprzedaza
1.110 sztuk Obligac;ji.

4.4.4  Stopa redukcji w poszczegdlnych transzach, w przypadku gdy cho¢ w jednej
transzy liczba przydzielonych instrumentéw dtuznych byla mniejsza od liczby
papieréw wartosciowych, na ktore ztozono zapisy

W ramach przeprowadzonej subskrypcji nie dokonywano redukcji
przydzielonych Obligacji.

445 Liczba instrumentow dluznych, ktore zostaly przydzielone w ramach
przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy
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4.4.6

447

4438

449

4.4.10

W ramach przeprowadzonej subskrypcji zostalo przydzielonych 1.110 sztuk
Obligacji.

Cena, po jakiej instrumenty dtuzne byty nabywane (obejmowane)
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosita 100.000 PLN.

Liczba os6b, ktore ztozyty zapisy na instrumenty dluzne objete subskrypcja lub
sprzedaza w poszczegdlnych transzach

Na koniec dnia emisji Obligacji, Obligacje posiadato tgcznie 19 podmiotow
wylonionych uprzednio w procesie budowy ksigzki popytu. Natomiast od
strony technicznej proces sprzedazy przebiegt poprzez objecie w drodze
zapisow wyemitowanych Obligacji przez dealera emisji (na rynku
pierwotnym), ktory jeszcze w tym samym dniu odsprzedal Obligacje
docelowym inwestorom (na rynku wtérnym).

Liczba o0s6b, ktorym przydzielono instrumenty dluzne w ramach
przeprowadzonej subskrypcji lub sprzedazy w poszczegolnych transzach

Na koniec dnia emisji Obligacji, Obligacje posiadato tgcznie 19 podmiotow
wytonionych uprzednio w procesie budowy ksigzki popytu. Natomiast od
strony technicznej proces sprzedazy przebiegl poprzez objgcie w drodze
zapisow wyemitowanych Obligacji przez dealera emisji (na rynku
pierwotnym), ktory jeszcze w tym samym dniu odsprzedal Obligacje
docelowym inwestorom (na rynku wtérnym).

Nazwy (firmy) subemitentéw, ktérzy objeli instrumenty dtuzne w ramach
wykonywania uméw o subemisje, z okreSleniem liczby papierow
wartosciowych, ktore objeli, wraz z faktyczng ceng jednostki instrumentu
dluznego (cena emisyjna lub sprzedazy, po odliczeniu wynagrodzenia za
objecie jednostki instrumentu dluznego, w wykonaniu umowy subemisji,
nabytej przez subemitenta)

Nie dotyczy. Emitent nie zawart umow o subemisje.

Laczna wysokosci kosztow, ktore zostaly zaliczone do kosztow emisji, ze
wskazaniem wysokosci kosztow wedtug ich tytutow:

@ przygotowanie i przeprowadzenie oferty:
1.977.347,56 PLN

(b) wynagrodzenie subemitentow, dla kazdego oddzielnie:
nie dotyczy;

(© sporzadzenie dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztow
doradztwa:

17.130,40 PLN
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(d) promocja oferty:

825.000 PLN

Metoda rozliczenia powyzszych kosztow w ksiggach rachunkowych i sposob
ich ujecia w sprawozdaniu finansowym Emitenta: powyzsze koszty beda
rozliczane w czasie przez okres, na jaki zostaly wyemitowane Obligacje. W
sprawozdaniu finansowym zostang zaprezentowane jako rozliczenia
mi¢dzyokresowe, a nastgpnie proporcjonalnie ujmowane w rachunku
wynikow.

Warunki wykupu

Emitent wykupi Obligacje wedlug ich warto$ci nominalnej w Dniu Wykupu, tj. 30
grudnia 2019 r. Osobami uprawnionymi do otrzymania §wiadczen z tytulu Obligacji
beda Obligatariusze posiadajacy Obligacje na swoim rachunku papierow
wartosciowych w KDPW na sze$¢ dni roboczych przed Dniem Wykupu, tj. w dniu 18
grudnia 2019 r.

Emitent zgodnie z punktem 4.3. Warunkéw Emisji Obligacji ma prawo do
weczesniejszego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu.

45.1 Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta

@) Emitent ma prawo do wcze$niejszego catkowitego lub czeSciowego
proporcjonalnego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu, pod
warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy nie wcze$niej niz 60 dni
oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Dniem Wcze$niejszego Wykupu, o
ktorym mowa w punkcie 4.3 Warunkéw Emisji ("Opcja Emitenta
Wecezesniejszego Wykupu"). Dzien Wcezesniejszego Wykupu musi by¢
Dniem Platnosci Odsetek. Zawiadomienie Obligatariuszy o zamiarze
skorzystania przez Emitenta z Opcji Emitenta Wcze$niejszego Wykupu
nastapi na zasadach okreslonych w Warunkach Emisji. Emitent bedzie
miat prawo wyznaczy¢ Dzien Wczesniejszego Wykupu, o ktorym
mowa w punkcie 4.3 Warunkow Emisji, w zawiadomieniu o zamiarze
skorzystania z Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu skierowanym
do Obligatariuszy.

(b) Jezeli Dzienh Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebgdacy
Dniem Roboczym wowczas Dniem Wczesniejszego Wykupu bedzie
nastepny najblizszy Dzien Roboczy.

(© Opcja Emitenta Wcze$niejszego Wykupu bedzie przystugiwata w Dniu
Platnosci Odsetek przypadajacym w dniu 30 grudnia 2018 r. oraz 30
czerwca 2019 r. Wczesniejszy wykup Obligacji nastapi poprzez zaplate
Naleznosci Gtownej powiekszonej o Kwote Odsetek naliczong do Dnia
Wecezeéniejszego Wykupu (z wylaczeniem tego dnia) oraz kwotg Premii,
w wysokosci (i) 0,40% w przypadku wykupu w Dniu Platnosci
Odsetek przypadajacym w dniu 30 grudnia 2018 r.; oraz (ii) 0,40% w
przypadku wykupu w Dniu Ptatno$ci odsetek przypadajagcym w dniu 30
czerwca 2019 r. Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu moze zostac
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452

453

wykonana wytacznie w odniesieniu do co najmniej 25% (stownie:
dwudziestu pigeciu procent) tgcznej liczby Obligacji danej Serii
wyemitowanych w Dniu Emisji, przy czym jezeli liczba Obligacji jest
niewystarczajaca na dokonanie takiego wykupu, Opcja Emitenta
Wecezeéniejszego Wykupu moze zosta¢ wykonana wylacznie w
odniesieniu do wszystkich Obligacji takiej Serii.

(d) Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wcze$niejszego wykupu
Obligacji begdzie wymagato zawieszenia obrotu Obligacjami w ASO
BondSpot oraz ASO GPW. Zgodnie z § 123 ust. 3 Szczegotowych
Zasad Dziatania KDPW, obrét Obligacjami zostanie zawieszony
poczawszy od drugiego dnia roboczego poprzedzajacego dzien
ustalenia praw do wykupu w ramach wcze$niejszego wykupu Obligacji
do dnia wczesniejszego wykupu.

Obowiazkowy wczesniejszy wykup Obligacji

W przypadku wptacenia Kwoty Depozytu na Rachunek Zastrzezony, Emitent
dokona z tej kwoty wczesniejszego calkowitego wykupu Obligacji przed
Dniem Wykupu ("Obowiazkowy Wczesniejszy Wykup Obligacji").
Obowiagzkowy Weczesniejszy Wykup Obligacji nastapi w terminie jednego
miesigca od dnia zdeponowania Kwoty Depozytu na Rachunku Zastrzezonym,
w kazdym przypadku zgodnie z regulacjami majacymi zastosowanie do
KDPW.

Jezeli Dzien Wcze$niejszego Wykupu przypada na dzien niebgdacy Dniem
Roboczym wowczas Dniem Wczesniejszego Wykupu bedzie nastepny
najblizszy Dzien Roboczy. Wczesniejszy wykup Obligacji nastapi poprzez
zaptate Naleznosci Gléwnej powigkszonej o Kwote Odsetek naliczong do Dnia
Wezedniejszego Wykupu (z wylaczeniem tego dnia).

W  przypadku wystgpienia Obowigzkowego Wczesniejszego Wykupu
Obligacji, Emitent wykupi Obligacje za posrednictwem KDPW poprzez
odpowiedni przelew Kwoty Depozytu zdeponowanej na Rachunku
Zastrzezonym. Przelew $rodkow z Rachunku Zastrzezonego na odpowiedni
rachunek KDPW w zwigzku z Obowigzkowym Wczesniejszym Wykupem
Obligacji zostanie dokonany przez podmiot prowadzacy Rachunek
Zastrzezony, zgodnie z postanowieniami umowy Rachunku Zastrzezonego.

Wezedniejszy Wykup Obligacji na zadanie Obligatariusza

W przypadku, gdy wystapi Podstawa Wczesniejszego Wykupu wskazana w
punkcie 8.4 Warunkéow Emisji (Niewywigzanie si¢ z obowigzkow
informacyjnych), 8.5 Warunkow Emisji (Prowadzenie dziatalnosci w stosunku
do  Nieruchomosci  obcigzonych  Hipotekq), 8.6 Warunkéw Emisji
(Nieskutecznos¢  Zabezpieczen), 8.7 Warunkéw Emisji  (Naruszenie
Wskaznika), 8.8 Warunkéw Emisji (Brak obrotu w ASO), 8.9 Warunkéw
Emisji (Zadtuzenie Finansowe Poreczyciela), 8.10 Warunkéw Emisji
(Przeniesienie siedziby Ilub glownego osrodka podstawowej dziatalnosci
Emitenta za granicg), 8.11.2 Warunkéw Emisji lub 8.13.2 Warunkéw Emisji
Obligatariusze bgda mieli prawo Zadania zwotania Zgromadzenia
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Obligatariuszy celem podjecia uchwaly upowazniajacej Obligatariuszy do
zadania natychmiastowego wykupu Obligacji.

Jesli:

@ Emitent (i) jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w
czesci, zobowigzan wynikajacych z obligacji emitowanych w ramach
Programu Emisji, lub (ii) z przyczyn niezawinionych przez Emitenta,
Emitent opdznia si¢ dtuzej niz trzy dni z wykonaniem w terminie, w
catosci lub w czes$ci, zobowigzan wynikajacych z obligacji
emitowanych w ramach Programu Emisji;

(b) Emitent:

Q) nie zwota Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia
Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie pozniej niz 28
dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy, pomimo
prawidtowo ztozonego zadania przez Obligatariusza,

(i)  uniemozliwi  zwotanie  lub  odbycie = Zgromadzenia
Obligatariuszy, lub

(ili)  nie przekaze oswiadczenia, o ktorym mowa w punkcie 21.2.3
Warunké6w Emisji;

(© wystgpi ktorakolwiek z Podstaw Wczesniejszego Wykupu nie bedaca
Podstawa Wczesniejszego Wykupu, o ktérej mowa w punkcie 9.1
Warunkow Emisji; lub

(d)  Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie uchwale upowazniajaca
Obligatariuszy do zadania natychmiastowego wykupu Obligacji w
zwigzku z wystgpieniem ktorejkolwiek Podstawy Wczedniejszego
Wykupu, o ktérej mowa w punkcie 9.1 Warunkéw Emisji,

wowczas kazdy Obligatariusz moze dorgczy¢ Emitentowi pisemne zadanie
natychmiastowego wykupu Obligacji posiadanych przez tego Obligatariusza.
Dla skutecznego dorgczenia powyzszego zadania Obligatariusz powinien: (i)
wskazywa¢ podstawe zadania natychmiastowego wykupu, (ii) dostarczy¢
Swiadectwo Depozytowe (z terminem waznosci do Dnia Wczesniejszej
Wymagalnosci), oraz (iii) dostarczy¢ Certyfikat Rezydencji Podatkowej (o ile
chce skorzysta¢ z obnizonej stawki Podatku Dochodowego lub zwolnienia z
pobrania takiego podatku przez Emitenta). Skuteczne dorg¢czenie zadania
natychmiastowego wykupu Obligacji powoduje, ze Obligacje posiadane przez
takiego Obligatariusza stajg si¢ wymagalne w terminie dwoch Dni Roboczych
od dnia zlozenia takiego zadania ("Dzien Wcze$niejszej Wymagalnosci”), w
zwigzku z czym Naleznos¢ Gloéwna takich Obligacji powigkszona o Kwotg
Odsetek od takich Obligacji narosta od rozpoczgcia danego Okresu
Odsetkowego do Daty Wczesniejszej Wymagalnosci musi by¢ zaptacona przez
Emitenta Obligatariuszowi, ktéry zlozyl zadanie wczesniejszego wykupu w
Dniu Wczesniejszej Wymagalnosci bez dodatkowych dziatan lub formalnosci.
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Wezesniejszy wykup dokonywany jest zgodnie z zasadami stosujacymi si¢ do
KDPW.

45.4 Natychmiastowy wczesniejszy wykup obligacji w przypadku wystgpienia
likwidacji, zmiany formy prawnej Emitenta lub braku ustanowienia
zabezpieczen

Zgodnie z punktem 10 Warunkéw Emisji Obligacji w dniu otwarcia likwidacji
Emitenta Obligacje staja si¢ natychmiast wymagalne i ptatne. Emitent jest
zobowigzany zaptaci¢ w tym dniu Nalezno$¢ Gtowng wraz z Kwotg Odsetek
narostych za czas od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wlacznie), w
ktorym nastgpito otwarcie likwidacji do dnia otwarcia likwidacji (z
wylaczeniem tego dnia).

W przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztalcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu
wykupowi w cze$ci, w jakiej przewiduja $wiadczenia pieni¢zne, jezeli
podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z
Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Szczegotowy opis warunkéw wykupu oraz warunkow wczesniejszego wykupu
obligacji znajduje si¢ w punkcie 4, 8, 9, 10, 11 Warunkéw Emisji Obligacji.

455  Wystapienie przestanek Wczesniejszego Wykupu Obligacji

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie wystapity
jakiekolwiek  przestanki uprawniajagce  Obligatariuszy do  Zadania
Wezesniejszego Wykupu Obligacji.

Warunki wyplaty oprocentowania
46.1  Platno$¢ Kwoty Odsetek

Zgodnie z punktem 3 Warunkow Emisji, Obligacje sg oprocentowane od Dnia Emisji
(wlacznie) do Dnia Wykupu (z wylaczeniem tego dnia). W kazdym Dniu Platno$ci
Odsetek Emitent zobowigzany jest dokona¢ na rzecz kazdego Obligatariusza w Dniu
Ustalenia Praw do Swiadczen z Obligacji ptatnosci Kwoty Odsetek obliczonej zgodnie
z punktem 3 Warunkow Emisji (Oprocentowanie). Kwoty Odsetek bedg ptatne z dotu.
Jezeli jednak Dzien Platnosci Odsetek przypadnie na dzien niebgdacy Dniem
Roboczym, zaptata Kwoty Odsetek nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym
przypadajacym po takim Dniu Platno$ci Odsetek, bez prawa zadania odsetek za
opoznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych platnosci. Ptatnos¢ Kwoty Odsetek
dokonywana bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie 1 zgodnie z
odpowiednimi zasadami stosujgcymi si¢ do KDPW.

46.2 Okresy Odsetkowe

Okres odsetkowy oznacza okres od Dnia Emisji (wlacznie) do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (z wytaczeniem tego dnia) oraz kazdy nastgpny okres trwajacy od
poprzedniego Dnia Platnosci Odsetek (wlacznie) do nastepnego Dnia Platnosci
Odsetek (z wytaczeniem tego dnia), wskazany w Suplemencie Emisyjnym ("Okres
Odsetkowy").
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4.6.3 Naliczanie odsetek

Kwota Odsetek obliczana jest odrgbnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. W
przypadku opdznienia w zaptacie Naleznosci Gtownej Obligatariuszowi beda
przystugiwaty odsetki ustawowe od niezaptaconej Naleznosci Gtownej naliczane od
dnia powstania opdznienia (wlacznie) do dnia zaptaty (z wylaczeniem tego dnia).

W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krdtszy niz pelny Okres
Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistg liczbe dni w okresie od
poprzedniego Dnia Platnosci Odsetek (wlacznie) albo Dnia Emisji (wlacznie) w
przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do dnia, w ktorym Obligacje zostang
wykupione (z wylaczeniem tego dnia).

46.4 Obliczenie Kwoty Odsetek

W Dniu Roboczym nast¢gpujacym po Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent
Kalkulacyjny obliczy Kwotg Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej Obligacji
wedlug nastepujacej formuty:

KO = SPXWNx =2
365

gdzie:
KO oznacza Kwote Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;

SP oznacza wyrazong w procentach Stope Procentowa dla danego Okresu
Odsetkowego ustalong zgodnie z punktem 3.5 (Ustalenie Stopy Procentowej)
Warunkow Emisji;

WN  oznacza Nalezno$¢ Gtéwna kazdej Obligacji;
LD  oznacza liczbg dni w danym Okresie Odsetkowym,

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym poét i
wigcej grosza bedzie zaokraglone w gore).

465 Ustalenie Stopy Procentowej

Stopa Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
powigkszona o Marzg, ktora wynosi 4,50% (rocznie). Stopa Procentowa dla
pierwszego Okresu Odsetkowego wynosi 6,23%.

Stopa Bazowa zostanie okre§lona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej. Stopa Bazowa
bedzie rowna stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) podanej przez
Monitor Rates Services Reuters przez odniesienie do strony "WIBO" lub kazdego jej
oficjalnego nastgpcy dla 3-miesiecznych depozytdw, wyrazonych w PLN z
kwotowania na fixingu o godz. 11:00 lub okolo tej godziny czasu warszawskiego
(badz o innej godzinie, o ktorej fixing jest danego dnia dokonywany zgodnie z
regulacjami dotyczacymi ustalania stawki WIBOR), publikowanych w Dniu Ustalenia



Stopy Procentowej. W przypadku, gdy stawka WIBO bedzie nizsza od zera, Stopa
Bazowa bedzie wynosi¢ zero.

W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie bedzie dostepna o godzinie 11:00 lub okoto tej
godziny czasu warszawskiego w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, zostanie ona
ustalona przez Agenta Kalkulacyjnego w oparciu o stopy procentowe dla 3-
miesiecznych depozytow, oferowane w tym czasie przez kazdy z Bankow
Referencyjnych pod warunkiem, ze co najmniej cztery Banki Referencyjne podadza
stopy procentowe. W takim przypadku Stopa Bazowa bedzie to srednia arytmetyczna
stop podanych przez Banki Referencyjne po odrzuceniu najwyzszej i najnizszej stopy
podanej przez Banki Referencyjne, przy czym — jesli bedzie to konieczne — bedzie ona
zaokraglona do drugiego miejsca po przecinku (a 0,005% bedzie zaokraglone w gore).

W przypadku, gdy Stopa Procentowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi
postanowieniami, Stopa Procentowa zostanie ustalona na podstawie ostatniej
dostepnej Stopy Bazowej rownej stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate)
podanej przed Dniem Ustalenia Stopy Procentowej przez Monitor Rates Services
Reuters przez odniesienie do strony "WIBO" lub kazdego jej oficjalnego nastgpcy dla
3-miesi¢cznych depozytow wyrazonych w PLN.

Informacje odno$nie wysokosci Stopy Procentowej beda dokonywane zgodnie z
zasadami stosujacymi si¢ do KDPW i ASO.

Platnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda za posrednictwem KDPW na podstawie
i zgodnie z odpowiednimi zasadami stosujacymi si¢ do KDPW.

Dni Ustalenia Stopy Procentowej, Dni Platnosci Odsetek oraz Dni Ustalenia Praw do
Swiadczen dla Obligacji serii A3 przypadaja:

Nr Poczatek okresu Koniec okresu Dzien ustalenia Dzien Platnosci Dzien Ustalenia
Okresu odsetkowego odsetkowego stopy procentowej Odsetek dla Praw do
Odsetko dla Okresu Okresu Swiadczen

wego Odsetkowego Odsetkowego

1. 30.06.2017r. 29.09.2017r. 27.06.2017 r. 30.09.2017 r. 22.09.2017r.

2. 30.09.2017r. 29.12.2017r. 27.09.2017 r. 30.12.2017 r. 20.12.2017 r.

3. 30.12.2017r. 29.03.2018 r. 27.12.2017 r. 30.03.2018 r. 22.03.2018 r.

4. 30.03.2018r. 29.06.2018 r. 27.03.2018 r. 30.06.2018 r. 22.06.2018 r.

5. 30.06.2018 r. 29.09.2018 r. 27.06.2018 r. 30.09.2018 r. 21.09.2018 r.

6. 30.09.2018 r. 29.12.2018r. 26.09.2018 r. 30.12.2018 r. 19.12.2018 r.

7. 30.12.2018r. 29.03.2019r. 24.12.2018 r. 30.03.2019r. 22.03.2019r.

8. 30.03.2019r. 29.06.2019r. 27.03.2019r. 30.06.2019r. 21.06.2019r.

9. 30.06.2019 . 29.09.2019r. 26.06.2019r. 30.09.2019r. 20.09.2019r.
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Nr Poczatek okresu Koniec okresu Dzien ustalenia Dzien Platnosci Dzien Ustalenia
Okresu odsetkowego odsetkowego stopy procentowej Odsetek dla Praw do
Odsetko dla Okresu Okresu Swiadczen

wego Odsetkowego Odsetkowego

10. 30.09.2019 . 29.12.2019r. 25.09.2019 . 30.12.2019 . 18.12.2019 .

4.7 Wysoko$¢ i forma zabezpieczenia oraz oznaczenie podmiotu udzielajacego
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zabezpieczenia
471 Zabezpieczenia

Roszczenia Obligatariuszy wynikajace z Obligacji zabezpieczone sg (i) Porgczeniami,
(i1) Hipotekami, (iii) Zastawami oraz (iv) Oswiadczeniami o Poddaniu si¢ Egzekucji,
Z tym zastrzezeniem, ze Hipoteki, Zastawy na Prawach oraz Zastawy na Udziatach
zabezpieczaja takze roszczenia z odpowiednich Porgezen (w zaleznosci od
przypadku), a wymienione zabezpieczenia stanowig roéwniez zabezpieczenie roszczen
obligatariuszy posiadajacych pozostale obligacje emitowane w ramach Programu
Emisji. Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego w ramach
Programu Emisji Emitent nie dokonywat emisji obligacji innych niz Obligacje objete
niniejszym Dokumentem Informacyjnym.

Zabezpieczenia sg ustanowione odpowiednio na rzecz Administratora Zabezpieczen,
Administratora Hipoteki oraz Administratora Zastawu dzialajacych na rachunek
Obligatariuszy oraz innych obligatariuszy posiadajacych obligacje emitowane w
ramach Programu Emisji.

Obligatariusze moga skorzysta¢ z zabezpieczen, o ktéorych mowa w punkcie 2.2
Warunkéw Emisji, pod warunkiem dorgczenia instrukcji egzekucyjnej, sporzadzone;j
zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatacznik 4 do Warunkéw Emisji, odpowiednio (i)
Administratorowi Zabezpieczen (w przypadku egzekucji z Poreczen), (i)
Administratorowi Hipoteki (w przypadku egzekucji z Hipotek), (iii) Administratorowi
Zastawu (w przypadku egzekucji z Zastawow), z kopia do pozostatych
Administratorow.

472 Wysokos$¢ i forma zabezpieczenia
€)) Porgczenia Poreczycieli Grupy A

Q) wysokos$¢ zabezpieczenia kazdego porgczenia (maksymalna
kwota zabezpieczenia): do 150 % (sto piecdziesigt procent)
Kwoty Programu, co stanowi 450.000.000 PLN;

(i) forma zabezpieczenia: umowy poreczenia z dnia 14 grudnia
2015 r. rzadzone prawem polskim zawarte w formie pisemnej
pomiedzy kazdym z Poreczycieli Grupy A a Administratorem
Zabezpieczen, dla ktéorych sady wiasciwe miejscowo dla
Dzielnicy Srédmieécie miasta stolecznego Warszawy beda
wlasciwe dla rozstrzygania wszelkich sporow z nich
wynikajacych lub z nimi zwigzanych;
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(b)

(iii)

(iv)

(V)

przedmiot zabezpieczenia: wszelkie wierzytelnosci
Obligatariuszy wobec Emitenta wynikajgce z Obligacji;

warunki zabezpieczenia: bezwarunkowe poreczenia udzielone
przez kazdego z Porgczycieli Grupy A zgodnie z art. 876
Kodeksu Cywilnego, na podstawie ktorych kazdy z porgezycieli
jest odpowiedzialny jak wspotdtuznik solidarny. Dany
Poreczyciel Grupy A jest zobowigzany do wykonania
zobowigzania wynikajagcego z jego porgczenia na pierwsze
zadanie Administratora Zabezpieczen ztozone Emitentowi i
danemu Poreczycielowi Grupy A;

administrator zabezpieczen: funkcje administratora
zabezpieczen pelni kancelaria prawnicza DJBW Danitowicz
Jurcewicz Biedecki i Wspolnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Grzybowskiej 87, 00-844 Warszawa, Polska (dane
kontaktowe: Ludomir Biedecki, tel.: +48 22 378 85 00, email:
Ibiedecki@djbw.pl) na podstawie umowy o0 ustanowienie
administratora zabezpieczen z dnia 14 grudnia 2015 roku
zawartej pomi¢dzy Emitentem a Administratorem Zabezpieczen;

Poreczenia Porgczycieli Grupy B

(i)

(i)

(i)

(iv)

(V)

wysokos$¢ zabezpieczenia kazdego porgczenia (maksymalna
kwota zabezpieczenia): do 150 % (sto pigcdziesigt procent)
Kwoty Programu, co stanowi 450.000.000 PLN;

forma zabezpieczenia: umowy porgczenia z dnia 14 grudnia
2015 r. rzadzone prawem polskim zawarte w formie pisemnej
pomiedzy kazdym z Poreczycieli Grupy B a Administratorem
Zabezpieczen, dla ktéorych sady wiasciwe miejscowo dla
Dzielnicy Srédmieécie miasta stotecznego Warszawy beda
wlasciwe dla rozstrzygania wszelkich sporow z nich
wynikajacych lub z nimi zwigzanych;

przedmiot zabezpieczenia: wszelkie wierzytelnosci
Obligatariuszy wobec Emitenta wynikajace z Obligacji;

warunki zabezpieczenia: bezwarunkowe porgczenia udzielone
przez kazdego z Poreczycieli Grupy B zgodnie z art. 876
Kodeksu Cywilnego, na podstawie ktorych kazdy z poreczycieli
jest odpowiedzialny jak wspotdluznik solidarny. Dany
Poreczyciel Grupy B jest zobowigzany do wykonania
zobowigzania wynikajgcego z jego poreczenia na pierwsze
zadanie Administratora Zabezpieczen ztozone Emitentowi i
danemu Poreczycielowi Grupy B;

administrator zabezpieczen: funkcje administratora
zabezpieczen peini kancelaria prawnicza DJBW Danitowicz
Jurcewicz Biedecki i Wspolnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Grzybowskiej 87, 00-844 Warszawa, Polska (dane
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(©)

(d)

kontaktowe: Ludomir Biedecki, tel.: +48 22 378 85 00, email:
Ibiedecki@djbw.pl) na podstawie umowy o0 ustanowienie
administratora zabezpieczen z dnia 14 grudnia 2015 roku
zawartej pomiedzy Emitentem a Administratorem Zabezpieczen;

Hipoteki na Nieruchomosci Emilii Plater

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

wysoko$¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigcdziesigt procent) Kwoty Programu, CO
stanowi 450.000.000 PLN;

forma zabezpieczenia: o$§wiadczenie z dnia 14 grudnia 2015 r.
(Rep. Nr 11617/2015) sporzadzone przed Malgorzata
Mirkowska-Potocka notariuszem w Warszawie, dotyczace
ustanowienia  Hipotek 0o najwyzszym  pierwszenstwie
zaspokojenia sporzadzone w formie aktu notarialnego;

wpis do ksigg wieczystych: Hipoteki zostaty ustanowione z
dniem wpisu do ksigg wieczystych (tj. 15 grudnia 2015 roku);

obcigzona  nieruchomo$¢:  uzytkownikiem — wieczystym
nieruchomosci obcigzonej Hipotekami jest Emilia Development
sp.z 0.0.;

przedmiot  zabezpieczenia: (i) istniejace 1  przyszie
wierzytelnosci pienigzne Obligatariuszy wobec Emitenta,
wynikajacych z Obligacji wraz z wszelkimi dodatkowymi
roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem;
oraz (ii) splata zabezpieczonych wierzytelno$ci z tytutu
porgczenia ustanowionego na podstawie umowy porgczenia
zawartej w dniu 14 grudnia 2015 roku pomigedzy Emilia
Development sp. z 0.0. a Administratorem Zabezpieczen; tj.
zobowigzan Emitenta do dokonania wszelkich ptatnosci z tytutu
Obligacji;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z Hipotek ustanowionych
na podstawie o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki moze
nastagpi¢  poprzez  wszczecie  sadowego  postepowania
egzekucyjnego  zgodnie z  postanowieniami  Kodeksu
Postepowania Cywilnego;

administrator hipoteki: funkcj¢ administratora hipoteki petni
kancelaria prawnicza DJBW Danitowicz Jurcewicz Biedecki i
Wspdlnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Grzybowskiej
87, 00-844 Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Ludomir
Biedecki, tel.: +48 22 378 85 00, email: Ibiedecki@djbw.pl) na
podstawie umowy o ustanowienie administratora hipoteki z dnia
14 grudnia 2015 roku zawartej pomiedzy Emitentem a
Administratorem Hipoteki;

Zastaw na Zbiorze
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(€)

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

wysoko$¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto piecdziesigt procent) Kwoty Programu, co
stanowi 450.000.000 PLN;

forma zabezpieczenia: umowa z dnia 7 grudnia 2015 r. o
ustanowienie = zastawu  rejestrowego 0  najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia na zbiorze rzeczy ruchomych i
praw Emitenta, stanowigcym cato$¢ gospodarcza, chociazby
jego sktad byl zmienny, zawarta pomi¢dzy Emitentem a
Administratorem Zastawu,

przedmiot zabezpieczenia: istniejgce i przyszie wierzytelnosci
pieni¢zne Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikajace z
Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w
maksymalnym zakresie dozwolonym prawem;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawu rejestrowego
ustanowionego na podstawie umowy zastawu rejestrowego na
zbiorze rzeczy ruchomych i praw Emitenta, stanowigcym cato$§¢
gospodarcza, chociazby jego sktad byt zmienny, moze nastapié
poprzez wszczecie sadowego postgpowania egzekucyjnego
zgodnie z postanowieniami Kodeksu Postgpowania Cywilnego.
Umowa ustanawiajaca Zastaw na Zbiorze przewiduje zakaz
rozporzadzania przedmiotem Zastawu na Zbiorze oraz
obcigzania go prawami 0sob trzecich.

wpis do rejestru: zastaw rejestrowy zostal ustanowiony z dniem
wpisu przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
XI Wydzial Gospodarczy — Rejestru Zastawow zastawu
rejestrowego do rejestru zastawow (tj. 11 grudnia 2015 roku)
pod numerem 2474680;

administrator zastawu: funkcj¢ administratora zastawu pehni
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Senatorskiej 18,
00-950 Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Michatl Pielasa,
tel.. +48 22 829 02 54, email: Michal.Pielasa@mbank.pl oraz
Agata Zatubska, tel.. +48 22 438 30 53, email:
Agata.Zalubska@mbank.pl) na  podstawie  umowy 0
ustanowienie administratora zastawu z dnia 7 grudnia 2015
roku zawartej pomigdzy Emitentem a Administratorem Zastawu,

Zastawy na Udziatach w Emitencie

(i)

(i)

wysoko$¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigcdziesigt procent) Kwoty Programu, cO
stanowi 450.000.000 PLN;

forma zabezpieczenia: umowy zastawOw rejestrowych o
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na wszystkich
udziatach w Emitencie z dnia 7 grudnia 2015 r., zawarte
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(f)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

pomiedzy kazdym z Porgczycieli Grupy A a Administratorem
Zastawu,

przedmiot  zabezpieczenia: (i) istniejace 1 przyszie
wierzytelno$ci pieni¢zne Obligatariuszy wobec Emitenta,
wynikajace z Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi
roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem;
oraz (ii) istniejace 1 przyszte wierzytelnosci pieni¢zne
Administratora  Zabezpieczeh  wobec  Poreczyciela A,
wynikajace z tytutu odpowiedniej umowy poreczenia wraz ze
wszystkimi  dodatkowymi roszczeniami  w  maksymalnym
zakresie dozwolonym prawem;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawow rejestrowych
ustanowionych na podstawie kazdej umowy zastawow
rejestrowych na udziatach w Emitencie, moze nastapi¢ poprzez
wszczecie sadowego postepowania egzekucyjnego zgodnie z
postanowieniami Kodeksu Postgpowania Cywilnego. Umowy
ustanawiajace Zastaw na Udzialach w Emitencie przewiduja (i)
zakaz rozporzadzania przedmiotem Zastawu na Udziatach w
Emitencie i obcigzania go prawami osob trzecich oraz (ii)
zobowigzanie zastawcy, ze w kazdym momencie okresu
zabezpieczenia wszystkie udzialy Emitenta (w tym nowo
utworzone udziaty) beda obcigzone Zastawem na Udziatach.

wpis do rejestru: zastawy rejestrowe zostaly ustanowione z
dniem wpisu przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XI Wydzial Gospodarczy — Rejestru Zastawow
zastawow rejestrowych do rejestru zastawow (tj. 11 grudnia
2015 roku) pod numerami 2474684, 2474689, 2474688 oraz
2474682;

administrator zastawu: funkcj¢ administratora zastawu pelni
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Senatorskiej 18,
00-950 Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Michat Piclasa,
tel.: +48 22 829 02 54, email: Michal.Pielasa@mbank.pl oraz
Agata Zalubska, tel.. +48 22 438 30 53, email:
Agata.Zalubska@mbank.pl) na  podstawie  umowy 0
ustanowienie administratora zastawu z dnia 7 grudnia 2015
roku zawartej pomiedzy Emitentem a Administratorem Zastawu;

Zastawy na Udziatach w Emilia Development Sp. z o.0.

(i)

(i)

wysoko$¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigcédziesigt procent) Kwoty Programu, cO
stanowi 450.000.000 PLN;

forma zabezpieczenia: (i) umowa zastawow rejestrowych 0
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na udziatach w
Emilia Development Sp. z o0.0., zawarta pomiedzy Griffin
Topco II S.a r.l. a Administratorem Zastawu z dnia 7 grudnia
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(iii)

(iv)

(V)

2015 r.; (i1) umowa zastawOw rejestrowych o najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia na udziatach w  Emilia
Development Sp. z 0.0. z dnia 7 grudnia 2015 r., zawarta
pomiedzy Griffin Netherlands BV a Administratorem Zastawu;
oraz (iii) Nowa Umowa ZastawoOw, ktéra zostanie zawarta w
terminie 10 Dni Roboczych od dnia nabycia przez Nabywce
Udziatow ED udziatow we Wiascicielu Nieruchomosci;

przedmiot  zabezpieczenia: (i) istniejace 1  przyszie
wierzytelnosci pienigzne Obligatariuszy wobec Emitenta,
wynikajace z Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi
roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym prawem;
oraz (ii) istniejagce 1 przyszle wierzytelnosci pieniezne
Administratora Zabezpieczen wobec odpowiednio Griffin
Topco 11 S.a r.l. oraz Griffin Netherlands BV, wynikajace z
tytutu odpowiedniej umowy poreczenia wraz ze wszystkimi
dodatkowymi  roszczeniami w  maksymalnym  zakresie
dozwolonym prawem;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawow rejestrowych
ustanowionych na podstawie kazdej umowy zastawow
rejestrowych na udziatach w Emilia Development Sp. z o.0.,
moze nastgpi¢ poprzez wszczecie sadowego postepowania
egzekucyjnego  zgodnie z  postanowieniami  Kodeksu
Postepowania Cywilnego. Poza mozliwoscig rozporzadzania
przez zastawce lub zastawcoéw lacznie do 49% udzialow w
Emilia Development Sp. z 0.0. (A) na rzecz Nabywcy Udziatow
ED lub (B) wewnatrz grupy kapitatlowej do ktorej nalezy
zastawca Zastawow na Udziatach w Emilia Development Sp. z
0.0., umowy ustanawiajace Zastaw na Udzialach w Emilia
Development Sp. z o.0. przewiduja (1) zakaz rozporzadzania
przedmiotem Zastawu na Udziatach w Emilia Development Sp.
Z 0.0. 1 obcigzania go prawami osOb trzecich (oraz (ii)
zobowigzanie zastawcy, ze w kazdym momencie okresu
zabezpieczenia wszystkie udziaty Emilia Development Sp. z o.0.
(w tym nowo utworzone udzialy) beda obcigzone Zastawem na
Udzialach. Zastawy rejestrowe zostaly ustanowione z dniem
wpisu zastawow rejestrowych do rejestru zastawdéw pod
numerami 2474681, 2474685, 2474683 oraz 2474679. W
przypadku zastawow rejestrowych, ktdre zostang ustanowione
na podstawie Nowej Umowy Zastawow, zastawy te powstang z
dniem wpisu danego =zastawu rejestrowego do rejestru
zastawow.

wpis do rejestru: zastawy rejestrowe zostaly ustanowione z
dniem wpisu przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XI Wydziat Gospodarczy — Rejestru Zastawow
zastawow rejestrowych do rejestru zastawow (tj. 11 grudnia
2015 roku) pod numerami 2474681, 2474685, 2474683 oraz
2474679;
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(9)

(vi)

administrator zastawu: funkcje administratora zastawu pelni
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Senatorskiej 18,
00-950 Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Michat Piclasa,
tel.: +48 22 829 02 54, email: Michal.Pielasa@mbank.pl oraz
Agata Zatlubska, tel.. +48 22 438 30 53, email:
Agata.Zalubska@mbank.pl) na  podstawie  umowy 0O
ustanowienie administratora zastawu z dnia 7 grudnia 2015
roku zawartej pomiedzy Emitentem a Administratorem Zastawu,

Zastaw na Rachunku Zastrzezonym

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

wysoko$¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigcdziesigt procent) Kwoty Programu, co
stanowi 450.000.000 PLN;

forma zabezpieczenia: umowa z dnia 14 grudnia 2015 r. 0
ustanowienie  zastawu  rejestrowego O  najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia na obecnych i przysztych prawach,
wierzytelnosciach i roszczeniach Emitenta przeciwko Agentowi
ds. Platno$ci zwigzane z umowg Rachunku Zastrzezonego lub
dotyczace $srodkow pienigznych zdeponowanych na Rachunku
Zastrzezonym, zawarta pomiegdzy Emitentem a
Administratorem Zastawu;

przedmiot zabezpieczenia: istniejgce i przyszie wierzytelnosci
pieniezne Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikajace z
Obligacji wraz ze wszystkimi dodatkowymi roszczeniami w
maksymalnym zakresie dozwolonym prawem;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawu rejestrowego
ustanowionego na podstawie umowy zastawu rejestrowego na
obecnych 1 przysztych prawach, wierzytelno$ciach 1
roszczeniach Emitenta przeciwko Agentowi ds. Platnosci
zwigzane z umowg Rachunku Zastrzezonego lub dotyczace
srodkow  pieni¢znych  zdeponowanych na  Rachunku
Zastrzezonym, moze nastapi¢ poprzez wszczecie sadowego
postgpowania egzekucyjnego zgodnie z postanowieniami
Kodeksu Postgpowania Cywilnego. Umowa ustanawiajgca
Zastaw na Rachunku Zastrzezonym przewiduje zakaz
rozporzadzania  przedmiotem  Zastawu na  Rachunku
Zastrzezonym oraz obcigzania go prawami osob trzecich.

wpis do rejestru: zastaw rejestrowy zostal ustanowiony z dniem
wpisu przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
X1 Wydzial Gospodarczy — Rejestru Zastawoéw zastawu
rejestrowego do rejestru zastawow (tj. 11 grudnia 2015 roku)
pod numerem 2477638;

administrator zastawu: funkcj¢ administratora zastawu petni
mBank S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Senatorskiej 18,
00-950 Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Michat Pielasa,
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tel.: +48 22 829 02 54, email: Michal.Pielasa@mbank.pl oraz
Agata Zatubska, tel.. +48 22 438 30 53, email:
Agata.Zalubska@mbank.pl) na  podstawie  umowy 0
ustanowienie administratora zastawu z dnia 7 grudnia 2015
roku zawartej pomiedzy Emitentem a Administratorem Zastawu.

(h) Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji

Q) wysokos$¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto piecdziesigt procent) Kwoty Programu, co
stanowi 450.000.000 PLN;

(i)  forma zabezpieczenia: o$wiadczenia kazdego z Poreczycieli
oraz Emitenta o poddaniu si¢ egzekucji na rzecz Administratora
Zabezpieczen, Administratora Hipoteki oraz Administratora
Zastawu (w zaleznos$ci od przypadku), sporzadzone w formie
aktow notarialnych;

(i) warunki  zabezpieczenia:  zaspokojenie  przy  pomocy
o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji ztozonego zgodnie z art.
777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego nastgpuje z calego
majatku, w szczegdlnosci z ruchomosci oraz nieruchomosci,
bez zadnych ograniczen w zakresie obowiazku splaty
zabezpieczonych  wierzytelno$ci, poprzez  zaopatrzenie
odpowiedniego o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w
klauzul¢ wykonalno$ci zgodnie z postanowieniami Kodeksu
Postepowania Cywilnego i nie wymaga poddawania go wycenie.
Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji zostaty ztozone w dniu
14 grudnia 2015 .

4.7.3  Ustanowienie zabezpieczen

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, z
zastrzezeniem Nowej Umowy Zastawow, ktdra zostanie zawarta w terminie 10
Dni Roboczych od dnia nabycia przez Nabywce Udziatow ED udzialow we
Wiascicielu Nieruchomosci, wszystkie zabezpieczenia Obligacji wskazane w
punkcie 4.7.2 Dokumentu Informacyjnego zostaty skutecznie ustanowione.

Informacja o wycenie przedmiotu zastawu i hipoteki
48.1 Wycena przedmiotu hipoteki

Emitent zlecil sporzadzenie wycen Nieruchomos$ci. Wycena, stanowiaca Zalacznik 5
do Warunkéw Emisji zostala przygotowana przez Knight Frank sp. z o.0.
("Rzeczoznawca 1"). Rzeczoznawca | posiada doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnoS¢ powyzszej] wyceny oraz zachowuje bezstronno$¢ i
niezaleznos¢. Emitent do Dnia Wykupu bedzie zobowigzany do przedstawiania
zaktualizowanej wyceny Nieruchomosci przygotowanej przez Rzeczoznawce w
terminie do dnia 30 wrzes$nia kazdego roku kalendarzowego poprzez publikacje na
Stronie Internetowej Emitenta.
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Zgodnie z wyceng Rzeczoznawcy I z dnia 15 grudnia 2016 r., warto$¢ Nieruchomosci
Emilii Plater wynosi 35.210.000 EUR.

4.8.2  Wycena przedmiotu zastawu

@ Emitent zlecit sporzadzenie wyceny przedmiotu umowy zastawu
rejestrowego na zbiorze rzeczy ruchomych i praw Emitenta,
stanowigcym cato$¢ gospodarcza, chociazby jego sktad byt zmienny.
Wycena, stanowigca Zatacznik 6 do Warunkow Emisji zostala
przygotowana przez Value Advisors sp. z 0.0. ("Rzeczoznawca I1").
Rzeczoznawca Il posiada doswiadczenie 1 kwalifikacje zapewniajace
rzetelnos¢ powyzszej wyceny oraz zachowuje bezstronno$¢ i1
niezaleznos¢.

Zgodnie z wyceng Rzeczoznawcy 11 z dnia 15 grudnia 2016 r., wartos¢
rzeczy ruchomych i praw Emitenta wynosi 10 PLN.

(b) Emitent zlecit sporzadzenie wyceny przedmiotu kazdej umowy zastawu
rejestrowego na udziatach w Emitencie. Wycena, stanowigca Zatacznik
7 do Warunkéw Emisji zostata przygotowana przez Rzeczoznawce I1.

Zgodnie z wyceng Rzeczoznawcy 1l z dnia 15 grudnia 2016 r., warto$¢
udzialéw Emitenta wynosi 36.631,46 PLN.

(© Emitent zlecit sporzadzenie wyceny przedmiotu kazdej umowy
zastawOw rejestrowych na udziatach w Emilia Development Sp. z o.0.
Wycena, stanowigca Zatacznik 8 do Warunkow Emisji zostala
przygotowana przez Rzeczoznawce I1.

Zgodnie z wyceng Rzeczoznawcy 11 z dnia 15 grudnia 2016 r., wartos¢
udziatow Emilia Development Sp. z 0.0. wynosi 42.917.771,21 PLN.

(d) Emitent zlecil sporzadzenie wyceny przedmiotu umowy zastawu
rejestrowego na obecnych 1 przyszltych prawach, wierzytelnosciach i
roszczeniach Emitenta przeciwko Agentowi ds. Platnosci zwigzane z
umowg Rachunku Zastrzezonego lub dotyczace $rodkéw pieni¢znych
zdeponowanych na Rachunku Zastrzezonym. Wycena, stanowigca
Zalacznik 9 do Warunkow Emisji zostata przygotowana przez Pro
Service Agent Transferowy Sp. z 0.0. ("Rzeczoznawca I11"). Emitent
bedzie zobowigzany do przedstawienia zaktualizowanej wyceny
Rachunku Zastrzezonego przygotowanej przez Rzeczoznawce w
terminiec 30 dni od dnia wptaty Kwoty Depozytu na Rachunek
Zastrzezony poprzez publikacje na Stronie Internetowej Emitenta.

Zgodnie z wyceng Rzeczoznawcy IIl z dnia 15 grudnia 2016 r., wartos¢
obecnych i przysztych praw, wierzytelno$ci i roszczen Emitenta
przeciwko Agentowi ds. Platnosci zwigzanych z umowa Rachunku
Zastrzezonego lub dotyczacych srodkéw pienieznych zdeponowanych
na Rachunku Zastrzezonym wynosi 0 PLN.

4.9 Szacunkowe dane dotyczace wartosci zaciagnietych zobowiazan na ostatni dzien
kwartalu poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy
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ksztaltowania zobowigzan emitenta do czasu calkowitego wykupu instrumentow
dhluznych

Warto$¢ zobowigzan zaciggnietych na koniec kwartalu poprzedzajacego udostepnienie
propozycji nabycia Obligacji wynosita 300.557.416,32 PLN (stownie: trzysta
milionow piecset piedziesigt siedem tysiecy czterysta szesnascie 32/100), w tym:

49.1 200.092.218,94 PLN z tytulu wyemitowanych obligacji serii 1A i1 2A, ktore
zostaty wykupione w dniu 29 czerwca 2017 r.; oraz

49.2 100.082.989,65 PLN tytutem wptaty na rachunek depozytowy kwoty
przypadajacej na Nieruchomo$¢ CH Towarowa, w zwigzku z jej sprzedaza, na
poczet czesciowego wykupu obligacji serii 1A i 2A.

Szacuje sie, ze warto§¢ zobowigzan do czasu catkowitego wykupu Obligacji bedzie na
poziomie zblizonym do wartos$ci niewykupionych Obligacji.

Ogolne informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez
niego instrumentom dluznym, ze wskazaniem instytucji dokonujacej tej oceny,
oraz odestanie do szczegotowych warunkow ratingu okreslonych w informacjach
dodatkowych

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego diuznym instrumentom
finansowym nie zostal przyznany rating.

Wskazanie oraz szczegélowy opis dodatkowych praw z tytulu posiadania
instrumentow dluznych, o ile takie zostaly ustanowione

Obligatariuszom przystuguje opcja przedterminowego wykupu Obligacji na ich
zadanie, ktora zostala szczegotowo opisana w punkcie 4.5.1 niniejszego Dokumentu
Informacyjnego.

Ogoélne informacje o zasadach opodatkowania dochodéow zwigzanych z
posiadaniem i obrotem instrumentami dluznymi objetymi Dokumentem
Informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje majg charakter
ogblny 1 nie stanowig pelnej, wigzacej 1 wystarczajacej informacji o sposobie i trybie
rozliczenia podatkow z tytulu dochodow uzyskanych z Obligacji. Celem uzyskania
bardziej szczegdtowych i kompletnych informacji na temat podatkéw od dochodu
uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzysta¢ z porad 0sob 1 podmiotow uprawnionych
do s$wiadczenia ustugi doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujace
uregulowania prawne, ustanawiajace ptatnikiem podatku domy maklerskie lub
Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialnosci za pobor podatku.

4.12.1 Podatek od oséb prawnych

Zasady opodatkowania dochodow o0sob prawnych reguluje Ustawa 0 PDOP. Dochody
uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych
oraz dochody z odptatnego zbycia papierow warto§ciowych podlegaja opodatkowaniu
na zasadach ogdlnych. Zgodnie z art. 19 ust. 1 ww. ustawy stawka podatku na dzien
sporzadzenia dokumentu informacyjnego wynosi 19% podstawy opodatkowania.
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W przypadku podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacych w
Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1
Ustawy o0 PDOP odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane begda zryczaltowanym
podatkiem w wysokos$ci 20%.

4.12.2 Opodatkowanie 0sob prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia
papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych
podlegaja opodatkowaniu podatkiem dochodowym od 0s6b prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochod stanowiacy réznice pomiedzy przychodem,
czyli kwotg uzyskang ze sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania
przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie lub objecie papierow
warto§ciowych. Dochdéd ze sprzedazy papierow wartosciowych laczy si¢ z
pozostatymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogo6lnych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOP, osoby prawne, ktore dokonaty sprzedazy papieréw
wartosciowych, zobowigzane s3 do wplacania na rachunek wlasciwego urzedu
skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych dochodow uzyskanych od poczatku
roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako roznica pomigdzy podatkiem
naleznym od dochodu osiagnietego od poczatku roku podatkowego a sumag zaliczek
zaplaconych za poprzednie miesigce tego roku. Podatnik moze réwniez wybraé
uproszczony sposob deklarowania dochodu (straty), okreSlony w art. 25 ust. 6-7
Ustawy o PDOP.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOP zastosowanie stawki podatkowej, wynikajacej
z umow zapobiegajacych podwdjnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma
zastosowanie, pod warunkiem przedstawienia platnikowi przez podatnika
zaswiadczenia o siedzibie za granicg dla celow podatkowych (tzw. certyfikat
rezydencji), wydanego przez wlasciwy organ administracji podatkowe;.

4.12.3 Podatek od oséb fizycznych

Zasady opodatkowania dochodow o0sob fizycznych reguluje Ustawa PDOF. Od
uzyskanych dochodow z tytutu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczattowany
podatek dochodowy w wysokos$ci 19% (art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PDOF).

4.12.4 Opodatkowanie 0sob fizycznych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia
papierow warto$ciowych

Od dochodéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptlatnego
zbycia papierow warto§ciowych lub pochodnych instrumentéw finansowych i1 z
realizacji praw z nich wynikajacych oraz z odptatnego zbycia udziatow w spotkach
majacych osobowo$¢ prawna, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu
(art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOF). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne
zbywanie papierow wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz
realizacja praw z nich wynikajacych, jezeli czynnosci te wykonywane sg w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (art. 30b ust. 4 Ustawy o PDOF). Dochodow
(przychodéw) z przedmiotowych tytutow nie taczy si¢ z pozostatymi dochodami
opodatkowanymi na zasadach ogélnych.
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Dochodem, o ktorym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOF, jest:

@) roznica miedzy sumg przychodow uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia
papierow wartosciowych a kosztami uzyskania przychodéw, okre§lonymi na
podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzezeniem
art. 24 ust. 131 14,

(b) roznica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z realizacji praw wynikajacych
z papierow wartosciowych, o ktorych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o
obrocie instrumentami finansowymi, a kosztami uzyskania przychodow,
okreslonymi na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

(©) roznica miedzy sumg przychodow uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia
pochodnych instrumentéw finansowych oraz z realizacji praw z nich
wynikajacych a kosztami uzyskania przychodow, okreslonymi na podstawie art.
23 ust. 1 pkt 38a,

(d) réznica mi¢dzy suma przychodéw uzyskanych z tytulu odplatnego zbycia
udzialow (akcji) a kosztami uzyskania przychodéw, okre§lonymi na podstawie
art. 22 ust. 1f pkt 1 lub art. 23 ust. 1 pkt 38,

(e roéznica pomiedzy przychodem okre§lonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 albo
9a a kosztami uzyskania przychodow okreslonymi na podstawie art. 22 ust. le,

)] roéznica miedzy przychodem uzyskanym z odplatnego zbycia udziatow (akcji)
spotki kapitalowej powstalej w wyniku przeksztalcenia przedsigbiorcy
bedacego osoba fizyczng w jednoosobowa spotke kapitalowa a kosztami
uzyskania przychodow, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 11

osiggnieta w roku podatkowym.

Po zakonczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu
podatkowym, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1la pkt 1 Ustawy o PDOF, wykazaé
dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odplatnego zbycia papierow
wartosciowych 1 dochody z odptatnego zbycia papierow wartosciowych, w tym
réwniez dochody, o ktorych mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odptatnego zbycia
pochodnych instrumentow finansowych, a takze dochody z realizacji praw z nich
wynikajacych, z odplatnego zbycia udzialéw (akcji) oraz z tytutu objecia udziatow
(akeji) w spotce albo wktadéw w spotdzielniach, w zamian za wkiad niepieniezny w
postaci innej niz przedsigbiorstwo lub jego zorganizowana czg¢$¢, 1 obliczy¢ nalezny
podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy o PDOF).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOF, zastosowanie stawki podatkowej,
wynikajacej z umow zapobiegajacych podwdjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie
podatku ma zastosowanie, pod warunkiem przedstawienia platnikowi przez podatnika
zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granicg dla celow podatkowych (tzw.
certyfikat rezydencji), wydanego przez wlasciwy organ administracji podatkowe;j.

4125 Podatek dochodowy zagranicznych 0sob fizycznych 1 prawnych

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOP podatek dochodowy z tytutu
uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby prawne, niebedace
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polskimi rezydentami podatkowymi, dochodow od odsetek obligacji wynosi 20%
przychodow. Zasady dokonywania platnosci z tytulu podatku dochodowego dla ww.
podmiotoéw okreslone sa w art. 26 Ustawy o PDOP.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOF podatek dochodowy z tytutu
uzyskanych na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebgdace
polskimi rezydentami podatkowymi, dochodow z odsetek od obligacji wynosi 19%
przychodow, jednakze zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOF ptatnicy pobierajacy
podatek z tytutu odsetek od obligacji mogg zastosowac stawke podatku wynikajacag z
wiasciwej umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania albo nie pobra¢ podatku w
wypadku gdy =zgodnie z taka umowa jest to mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanych od
podatnika certyfikatem rezydencji potwierdzajacym, ze miejsce rezydencji podatnika
lezy za granica.

4.12.6 Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynno$ci cywilnoprawnych sprzedaz
praw majatkowych bedacych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisow
Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi firmom inwestycyjnym i zagranicznym
firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy inwestycyjnej
lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach
obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie np. w Alternatywnym
Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne
oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaly nabyte przez te firmy w
ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnos$ci
cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papierow wartosciowych podlega
opodatkowaniu podatkiem od czynno$ci cywilnoprawnych w wysokosci 1% warto$ci
rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b Ustawy o
podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w
zw. z art. 10 wskazanej Ustawy, kupujacy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od
czynnosci cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dnia dokonania transakcji.

4.12.7 Odpowiedzialno$¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktoéry nie wykonat
cigzacego na nim obowigzku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia
go we wlasciwym terminie organowi podatkowemu - odpowiada za podatek
niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Platnik odpowiada za te naleznosci
calym swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialno$ci platnika nie stosuje si¢ wytacznie w przypadku, jezeli
odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostal pobrany z winy
podatnika.
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Cel Programu Emisji
Nie dotyczy. Cel Programu Emisji nie zostat okre$lony.
Laczna wielko$ci emisji objetej Programem Emisji

Laczna warto$¢ wyemitowanych i niewykupionych obligacji emitowanych w ramach
Programu Emisji nie moze przekracza¢ kwoty 300.000.000 PLN, stanowigcej w
kazdym momencie trwania Programu Emisji, maksymalna, taczng warto$¢ nominalng
wyemitowanych i niewykupionych przez Emitenta obligacji na zasadzie limitu
odnawialnego.

Warto$¢ nominalna instrumentow dluznych objetych Programem Emisji

Laczna wartos¢ nominalna wyemitowanych i niewykupionych obligacji emitowanych
w ramach Programu Emisji nie moze przekracza¢ kwoty 300.000.000 PLN,
stanowigcej w kazdym momencie trwania Programu Emisji, maksymalna, taczng
warto$¢ nominalng wyemitowanych i niewykupionych przez Emitenta obligacji na
zasadzie limitu odnawialnego.

Ogolna charakterystyka instrumentéw dluznych objetych Programem Emisji

Obligacje bgda emitowane w ramach Programu Emisji jako zdematerializowane,
zabezpieczone obligacje kuponowe. Kazda seria Obligacji bedzie opatrzona kolejnym
numerem seryjnym, okreslonym przez Emitenta.

W zaleznosci od ustalen pomigdzy Emitentem i Dealerem (i) obligacje moga by¢
emitowane przez Emitenta, jako obligacje kuponowe, ktore po ich wyemitowaniu
zostang lub moga by¢ zarejestrowane w KDPW oraz (ii) obligacje mogg by¢ notowane
na ASO, po spelieniu wymogoéw wiasciwych dla rynku, na ktérym Obligacje maja
by¢ notowane.

Obligacje beda emitowane w trybie proponowania nabycia zgodnie z art. 33 pkt 2
Ustawy 0 Obligacjach.
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DANE O EMITENCIE

Nazwa (firma) Emitenta

Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Forma prawna Emitenta

Spoéika z ograniczong odpowiedzialnoscia

Kraj siedziby Emitenta

Krajem siedziby Emitenta jest Rzeczpospolita Polska
Siedziba i adres Emitenta

Warszawa, Al. Jana Christiana Szucha 6, 00-582 Warszawa
Dane teleadresowe Emitenta

Telefon: +48 22 212 19 00

Telefaks: +48 22 212 19 99

Adres poczty elektronicznej: finanse@griffin-re.com

Adres glownej strony internetowej: http://www.griffin-re.com

Identyfikator wedlug wlasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedlug
wlasciwej identyfikacji podatkowej, lub inny numer, pod ktorym zostal wpisany
emitent zgodnie z przepisami prawa obowigzujacymi w danej jurysdykcji

Numer REGON Emitenta: 146723030

Numer NIP Emitenta: 1182092533

Numer KRS Emitenta: 0000465667

Czas trwania Emitenta

Czas trwania Emitenta nie jest oznaczony.

Przepisy prawa, na podstawie ktérych zostal utworzony Emitent

Emitent zostal utworzony na podstawie przepisow prawa powszechnie
obowigzujacego w Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegolnosci na podstawie Kodeksu
spotek handlowych 1 innych wtasciwych przepiséw.

Sad, ktory wydal postanowienie o wpisie do wlasciwego rejestru, a w przypadku
gdy Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagalo uzyskania
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zezwolenia - przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je
wydal

Sadem, ktory wydat postanowienie o wpisie Emitenta do wtasciwego rejestru jest Sad
Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.

Informacja czy dzialalno$é¢ prowadzona przez Emitenta wymaga posiadania
zezwolenia, licencji lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu —
dodatkowo przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub zgody, ze wskazaniem
organu, ktory je wydal

Dziatalno$¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji
lub zgody.

Krotki opis historii Emitenta

Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. jest spotka specjalnego przeznaczenia utworzong
w celu emisji Obligacji. Emitent zostal wpisany do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy w Warszawie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 12 czerwca 2013 1. i
nie prowadzil dziatalnosci gospodarczej. Uchwala nr 2 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Wsp6lnikow z dnia 7 grudnia 2015 r. (akt notarialny sporzadzony
przed notariuszem Pawlem Zbigniewem Cupriakiem Rep. A nr 11312/2015), Emitent
zmienit nazwe z Batrat Sp. z 0.0. na Griffin Real Estate Invest Sp. z o.o.

W dniu 23 listopada 2015 roku Emitent zawarl z mBank S.A. umowg¢ emisyjna, na
podstawie ktorej ustanowit Program Emisji.

W ramach Programu Emisji, Emitent wyemitowat obligacje serii 1A oraz 2A
(oznaczonych w Krajowym Depozycie Papierow Warto$ciowych S.A. jednym kodem
ISIN: PLGRFRLO00017), ktore zostaty wykupione w dniu 29 czerwca 2017 roku.

W dniu 30 czerwca 2017 roku w ramach Programu Emisji zostaly wyemitowane
Obligacje.

Okreslenie rodzajow i wartosci kapitaléw (funduszy) wlasnych Emitenta oraz
zasad ich tworzenia

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego kapitat zaktadowy
Emitenta wynosi 200.000 PLN. Sktada si¢ na niego 100 udziatdw o wartosci
nominalnej 2.000 PLN kazdy, z czego Griffin Topco III S.a. r.l. posiada 78 udziatow o
tacznej warto$ci nominalnej 156.000 PLN a Grffin Topco Il S.a. r.l. posiada 22
udzialy o lacznej wartosci nominalnej 44.000 PLN. Wspolnicy moga w drodze
podjecia uchwaty o zmianie aktu zatozycielskiego Emitenta podwyzszy¢ kapitat
zakladowy, przeznaczajac na ten cel srodki z kapitatu zapasowego lub kapitatow
(funduszy) rezerwowych utworzonych z zysku Emitenta. Zgromadzenie Wspdlnikow
Emitenta jest uprawnione do tworzenia i likwidacji funduszy 1 kapitatow rezerwowych.
Dopuszczalne jest przenoszenie S$rodkow z tych funduszy 1 kapitalow na
podwyzszenie kapitatu zakladowego Emitenta.
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Informacja o nieoplaconej czesci kapitalu zakladowego

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego w Emitencie nie
wystepuje nieoptacony kapitat zakladowy.

Informacja o przewidywanych zmianach kapitalu zakladowego w wyniku
realizacji przez obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub z obligacji
dajacych pierwszenstwo do objecia w przyszlosci nowych emisji akcji, ze
wskazaniem wartosci warunkowego podwyzszenia kapitalu zakladowego oraz
terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji

Emitent nie emitowatl obligacji zamiennych ani obligacji dajacych prawo
pierwszenstwa do objecia w przysztosci nowych emisji akcji.

Informacja, na jakich rynkach instrumentéow finansowych sa lub byly notowane
instrumenty finansowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity
depozytowe

Emitent wyemitowal 1 wykupil w caloSci obligacje serii Al 1 A2 (zarejestrowane pod
jednym kodem ISIN: PLGRFRLO00017), ktére byly notowane w ASO GPW i ASO
BondSpot.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, zadne instrumenty
finansowe Emitenta nie sg notowane na rynkach zorganizowanych.

W zwigzku z instrumentami finansowymi Emitenta nie byly nigdy wystawiane kwity
depozytowe.

Podstawowe informacje na temat powiazan kapitalowych Emitenta, majacych
istotny wplyw na jego dzialalnos$é, ze wskazaniem istotnych jednostek jego Grupy
Emitenta, z podaniem w stosunku do kazdej z nich co najmniej nazwy (firmy),
formy prawnej, siedziby, przedmiotu dzialalnosci i udzialu emitenta w kapitale
zakladowym i ogolnej liczbie glosow

Udziatlowcami Emitenta s3 spotki z ograniczong odpowiedzialno$cia zatozone pod
prawem luksemburskim — Griffin Topco Il S.a r.l. oraz Griffin Topco Il S.a r.l. i
majace siedzib¢ w Luksemburgu pod adresem Boulevard Royal 26a, L-2449
Luksemburg. Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, Griffin
Topco III S.a r.l. posiada 78 udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 156.000 PLN w
kapitale zaktadowym Emitenta, dajacych prawo do 78 glosow na zgromadzeniu
wspolnikow Emitenta oraz Griffin Topco II S.a r.l. posiada 22 udziaty w kapitale
zaktadowym Emitenta o tacznej wartosci nominalnej 44.000 PLN, dajacych prawo do
22 gltoséw na zgromadzeniu wspolnikdw Emitenta.

Powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne

5.17.1 Powigzania osobowe, majatkowe 1 organizacyjne pomig¢dzy Emitentem a
osobami wchodzacymi w sklad organdow zarzadzajacych i nadzorczych
Emitenta

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Pani Barbara Sikora
petni funkcje czlonka zarzadu Emitenta. Nie wystepuja inne powiagzania 0sobowe,



majatkowe i organizacyjne pomi¢dzy Emitentem, a osobami wchodzacymi w skiad
organdéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta.

5.17.2 Powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub
osobami wchodzagcymi w sklad organdéw zarzadzajacych 1 nadzorczych
Emitenta a znaczacymi akcjonariuszami lub udzialowcami Emitenta

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, Griffin Topco Il S.a
r.l. posiada 78 udziatéw w kapitale zaktadowym Emitenta oraz Griffin Topco Il S.ar.l.
posada 22 udzialy w kapitale zaktadowym Emitenta. Nie wystepuja inne powigzania
osobowe, majatkowe i organizacyjne pomi¢dzy Emitentem lub osobami wchodzacymi
w skltad organow zarzadzajacych 1 nadzorczych Emitenta a znaczacymi
akcjonariuszami lub udzialowcami Emitenta.

5.17.3 Powigzania osobowe, majatkowe i organizacyjne pomig¢dzy Emitentem,
osobami wchodzacymi w sklad organdéw zarzadzajacych i1 nadzorczych
Emitenta oraz znaczacymi akcjonariuszami lub udzialowcami Emitenta a
Autoryzowanym Doradcg (lub osobami wchodzacymi w sktad jego organdéw
zarzadzajacych i nadzorczych)

Nie stosuje si¢. Autoryzowany Doradca nie zostal powotany przez Emitenta.

5.18 Podstawowe informacje o produktach, towarach lub uslugach, wraz z ich
okresleniem wartoSciowym i ilosSciowym oraz udzialem poszczegolnych grup
produktow, towarow i ustug albo, jezeli jest to istotne, poszczegélnych produktow,
towarow i uslug w przychodach ze sprzedazy ogolem dla Grupy Emitenta i
Emitenta, w podziale na segmenty dzialalno$ci

Emitent jest spotkg specjalnego przeznaczenia utworzong w celu emisji Obligacji, z
ktorych $rodki beda przeznaczane na finansowanie dziatalnosci Grupy Griffin. Na
dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Emitent nie prowadzit
dziatalnosci produkcyjnej ani ustugowe;.

5.19 Opis glownych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji
kapitalowych, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w dokumencie informacyjnym

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Emitent nie
dokonywat inwestycji krajowych, jak i zagranicznych.

5.20 Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadloSciowym,
ukladowym lub likwidacyjnym

Wedle posiadanej wiedzy, wobec Emitenta nie byly wszczete postgpowania
upadtosciowe, uktadowe ani likwidacyjne.
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Informacja o wszczetych wobec Emitenta postegpowaniach: ugodowym,
arbitrazowym lub egzekucyjnym, jezeli wynik tych postepowan ma lub moze
miec istotne znaczenie dla dzialalnosci Emitenta

Wedle posiadanej wiedzy, nie byty wszczete wobec Emitenta postepowania ugodowe i
arbitrazowe. Nie byly rowniez wszczete wobec Emitenta postepowania egzekucyjne,
ktore miaty badz bedg miaty istotne znaczenie dla jego dziatalnosci.

Informacja na temat wszystkich innych post¢epowan przed organami rzadowymi,
postepowan sadowych lub arbitrazowych, wlacznie z wszelkimi postepowaniami
w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesi¢cy, lub takimi, ktore
mogg wystapi¢ wedlug wiedzy Emitenta, a ktére to postepowania mogly mie¢ lub
mialy w niedawnej przeszlosci, lub moga mie¢ istotny wplyw na sytuacje
finansowa Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich
postepowan

W terminie ostatnich 12 miesigcy nie toczyly si¢ i nie tocza zadne postgpowanie
wobec lub z udzialem Emitenta. Emitent nie przewiduje, iz mogg wystapic
postgpowania, ktore mialy w niedawnej przesztosci, lub moga miec¢ istotny wplyw na
jego sytuacje finansowa.

Zobowiazania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec
posiadaczy instrumentow finansowych, ktore zwigzane sa w szczegolnosci z
ksztaltowaniem si¢ jego sytuacji ekonomicznej i finansowej

Z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw
finansowych brak jest istotnych zobowigzan Emitenta poza tymi, ktére wynikaja z
wyemitowanych Obligacji.

Zobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i
rodzajowym

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, Emitent nie ma
zobowigzan pozabilansowych.

Informacja o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wplyw na
wyniki z dzialalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym
lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w
Dokumencie Informacyjnym

W kwietniu 2017 r. na GPW zadebiutowaty akcje Griffin Premium RE.. N.V., ktora
jest pierwsza spotka typu REIT (Real Estate Investment Trust) notowang na
warszawskiej gietdzie. Byta to jedna z najwigkszych ofert publicznych (IPO) na GPW
w ostatnich latach. Ponadto z emisji nowych akcji spotka pozyskata $rodki, ktore
zostang przeznaczone na rozbudowg portfela nieruchomosci, tj. na zakup budowanego
przez grupe Echo Investment biurowca West Link we Wroctawiu oraz trzech
projektow biurowych realizowanych przez grupe Echo Investment w Warszawie.
Grupa Griffin Premium RE.. NV. powstata w grudniu 2016 r. poprzez wyodrgbnienie
dziewieciu atrakcyjnych nieruchomosci z portfela stworzonego i zarzadzanego przez
grupe Griffin Real Estate. Portfel nieruchomosci Griffin Premium RE.. N.V. jest
zrownowazony oraz zdywersyfikowany biznesowo i geograficznie — obecnie znajduje
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si¢. w nim sze$¢ nieruchomo$ci biurowych i trzy obiekty biurowo-handlowe.
Wszystkie znajduja si¢ w znakomitych lokalizacjach, w pieciu polskich miastach:
Warszawie, Wroctawiu, todzi, Krakowie i Katowicach. Laczna wartos¢ rynkowa
nieruchomosci spotki wynosita na koniec 2016 r. okoto 514.000.000 euro, a
zannualizowany dochod operacyjny netto (ang. net operating income, NOI) z
wynajmu tych nieruchomosci siegnat okoto 34.000.000 euro. Portfel nieruchomosci
Griffin Premium RE.. N.V. to tacznie ponad 170 tys. m? powierzchni najmu brutto a
sredni wazony okres pozostaty do wygasniecia umow najmu (WAULT) to ok. 5 lat.
Strategia Grupy zaklada rozwdj portfela, migdzy innymi poprzez dalsze akwizycje
nieruchomosci spetniajacych restrykcyjne kryteria, ktére pozwola akcjonariuszom
spotki uzyskac atrakcyjng i stabilng stope zwrotu.

Wszelkie istotne zmiany w sytuacji gospodarczej, majatkowej i finansowej
Emitenta i jego Grupy Emitenta oraz inne informacje istotne dla ich oceny, ktore
powstaly po sporzadzeniu danych finansowych

W dniu 30 maja 2017 r. nastgpita emisja 1.100 obligacji o wartosci nominalne;j
100.000 PLN kazda o tacznej warto$ci nominalnej wynoszacej 110.000.000 PLN w
ramach programu emisji przyjetego Uchwalg nr 1 z dnia 23 listopada 2015 r.
Obligacje serii 3A sa zabezpieczonymi obligacjami kuponowymi z terminem
zapadalnos$ci przypadajacym na 30 grudnia 2019 r.

Zyciorysy zawodowe o0so6b zarzadzajacych i os6b nadzorujacych Emitenta

5.27.1 Imi¢, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje petnione w ramach
Emitenta oraz termin uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego jedynym cztonkiem
zarzadu Emitenta jest Barbara Sikora, ktora zostata powotana do petnienia tej funkcji
na czas nieokreslony.

5.27.2 Opis kwalifikacji 1 do§wiadczenia zawodowego

Pani Barbara Sikora ukonczyla studia magisterskie w Akademii Ekonomicznej
w Poznaniu oraz podyplomowe (MBA) na Uniwersytetach Warszawskim i stanu
Mlinois (USA). Uzyskata uprawnienia biegtego rewidenta (2005), tytut
Certyfikowanego Audytora Wewngtrznego (CIA) (2008), a takze tytul Master of
Business Administration (2012). Nalezy do Association of Chartered Certified
Accountants (ACCA) (od 2006 roku) oraz Institute of Internal Auditors (od 2008
roku).

Karierg rozpoczeta w firmach audytorskich: Arthur Andersen Sp. z 0.0., a nastgpnie
Ernst& Young Audit Sp. z 0.0. W latach 2003-2004 pracowata na stanowisku
Kontrolera Finansowego dla obszaru Polski, Czech i Stowacji w General Electric
Medical Systems (obecnie GE Healthcare). Od roku 2004 do 2008 prowadzita jako
kierownik Dzial Raportowania Budimex SA. Od 2008 do 2014 roku zwigzana byla z
Centrum Development and Investments Polska Sp. z o0.0., poczatkowo jako Dyrektor
ds. Sprawozdawczo$ci Finansowej, a od 2009 roku jako Dyrektor Finansowy i cztonek
zarzadu w spotkach grupy. W latach 2012-2014 obejmowata stanowisko Dyrektora
Finansowego i cztonka zarzadu Immobel Poland Sp. z o.0.
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We wrzesniu 2013 roku podjeta funkcje CFO Griffin Real Estate. Petni réwniez
funkcje w spotkach wskazanych w punkcie 5.27.4 niniejszego Dokumentu
Informacyjnego.

5.27.3 Dzialalno$¢ wykonywana przez dang osob¢ poza Emitentem, gdy dziatalnos¢
ta ma istotne znaczenie dla Emitenta

Poza funkcjami wskazanymi w punkcie 5.27.4 niniejszego Dokumentu
Informacyjnego, cztonek zarzadu Emitenta nie wykonuje poza Emitentem dziatalnosci
majacej istotne znaczenie dla Emitenta.

5.27.4 Wskazanie wszystkich spotek prawa handlowego, w ktorych, w okresie co
najmniej ostatnich trzech lat, dana osoba byla czlonkiem organow
zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspolnikiem, ze wskazaniem, czy dana
osoba nadal peini funkcje w organach lub jest nadal wspdlnikiem

W latach 2010-2017 Pani Barbara Sikora petnita funkcje:

(@) cztonka rady nadzorczej w "DTC Real Estate" S.A. w okresie od 22 wrze$nia
2011 r. do 11 maja 2014 r.,

(b) cztonka zarzadu w Centrum Development and Investment Polska sp. z o.o0.
w okresie od 14 wrze$nia 2011 r. do 20 lutego 2014 r.,

(©) cztonka zarzagdu w Cimiento Investments sp. z 0.0. w likwidacji w okresie od
4 sierpnia 2011 r. do 26 maja 2013 r.,

(d) cztonka zarzadu w CZG Development sp. z 0.0. w okresie od 8 lutego 2012 r.
do 26 lutego 2014 r.,

(e) cztonka zarzadu w Development Finance sp. z 0.0. w okresie od 30 sierpnia
2011 r. do 20 lutego 2014 r.,

) cztonka zarzadu w DH Renoma sp. z 0.0. w okresie od 27 czerwca 2011 r. do
26 grudnia 2012 r.,

(9) cztonka zarzadu w DH Supersam Katowice sp. z 0.0. w okresie od 12 stycznia
2012 r. do 26 maja 2013 r.,

(h) cztonka zarzadu w Domy Towarowe "Centrum" S.A. w okresie od 28 lipca
2011 r. do 25 lutego 2014 r.,

(1) cztonka rady nadzorczej w Domy Towarowe "Centrum™ S.A. w okresie od
23 czerwca 2010 r. do 27 lipca 2011 r.,

() cztonka zarzadu w DTC Real Estate Finance sp. z o0.0. w okresie od
27 wrzesnia 2011 r. do 13 pazdziernika 2013 r.,

(K) likwidatora w DTC Renoma sp. z 0.0. w likwidacji w okresie od 21 czerwca
2011 r. do 19 czerwca 2012 r.,
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cztonka zarzadu w DTC SPV I sp. z 0.0. w okresie od 26 lipca 2013 r. do
22 maja 2014 r.,

cztonka zarzadu w Garden Point I sp. z 0.0. w okresie od 13 grudnia 2012 r. do
18 marca 2014 r.,

cztonka zarzadu w Immobel Poland sp. z 0.0. w okresie od 2 sierpnia 2012 r.
do 17 lutego 2014 r.,

cztonka zarzadu w Mayra Investments sp. z 0.0. w okresie od 1 wrze$nia 2011
r. do 19 lutego 2014 r.,

cztonka zarzagdu w Nunca Investments sp. z 0.0. w likwidacji w okresie od
28 lipca 2011 r. do 9 marca 2014 r.,

cztonka zarzadu w Posejdon Development sp. z 0.0. w okresie od 20 wrze$nia
2011 r. do 25 lutego 2014 r.,

cztonka zarzadu w Prime Properties sp. z 0.0. w okresie od 24 sierpnia 2011 r.
do 24 lutego 2014 r.,

cztonka zarzadu w Prime Real Estate sp. z 0.0. w okresie od 18 sierpnia 2011 r.
do 20 lutego 2014 r.,

cztonka zarzadu w Residential Real Estate sp. z 0.0. w okresie od 14 wrze$nia
2011 r. do 11 kwietnia 2012 r.,

prokurenta w DH Supersam Katowice sp. z 0.0. od 4 grudnia 2015 r. do 13
kwietnia 2017 r.,

cztonka zarzgdu w Dom Handlowy Renoma sp. z 0.0. od 5 stycznia 2016 r. do
13 kwietnia 2017 r.

Aktualnie Pani Barbara Sikora pelni funkcje:

(a)
(b)
(©)
(d)

5.275

prokurenta w Lisala sp. z 0.0. od 22 czerwca 2015 r.,

cztonka zarzadu w Griffin Finance 1l sp. z 0.0. od 6 pazdziernika 2014 r.,
cztonka zarzadu w Griffin Finance III sp. z 0.0. od 3 pazdziernika 2014 r.,
cztonka zarzagdu w WallArtNow Sp. z 0.0. od 13 marca 2017 r.

Informacje na temat prawomocnych wyrokoéw, na mocy ktorych dana osoba
zostala skazana za przestgpstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich
pigciu lat oraz wskazanie, czy w okresie co najmniej ostatnich pigciu lat osoba
taka otrzymata sadowy zakaz dziatania jako czilonek organow zarzadzajacych
lub nadzorczych w spotkach prawa handlowego

Nie zostaty wydane prawomocne wyroki na mocy ktérych czionek zarzadu Emitenta
zostal skazany za przestepstwa oszustwa. Czlonek zarzadu Emitenta nie otrzymat
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sagdowego zakazu dziatania jako czlonek organow zarzadzajacych lub nadzorczych w
spotkach prawa handlowego.

5.27.6 Szczegdly wszystkich przypadkow upadlosci, zarzadu komisarycznego lub
likwidacji, w okresie co najmniej ostatnich pigciu lat, w odniesieniu do
podmiotow, w ktérych dana osoba pehita funkcje czlonka organu
zarzadzajacego lub nadzorczego

W okresie ostatnich pigciu lat, doszto do likwidacji nastepujacych spotek, o ktorych
mowa w punkcie 5.27.4 Dokumentu Informacyjnego:

(@) Cimiento Investments sp. z 0.0. w likwidacji;
(b) DTC Real Estate Finance sp. z 0.0.;

(© DTC Renoma sp. z 0.0. w likwidacji;

(d) Nunca Investments sp. z 0.0. w likwidacji,
(e Residential Real Estate Sp. z 0.0.

Ponadto, Bafia sp. z 0.0. zostata wykreslona z rejestru przedsigbiorcow krajowego
rejestru sadowego w wyniku polaczenia z inng spotka.

5.27.7 Informacja, czy dana osoba prowadzi dziatalno$¢, ktora jest konkurencyjna w
stosunku do dzialalno$ci Emitenta, oraz czy jest wspdlnikiem konkurencyjnej
spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitalowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej

Cztonek zarzadu Emitenta nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w
stosunku do dziatalno$ci Emitenta oraz nie jest wspolnikiem konkurencyjnej spotki
cywilnej lub osobowej oraz cztonkiem organu spotki kapitalowej lub czlonkiem
organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawneyj.

5.27.8 Informacja, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych,
prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym
Rejestrze Sadowym

Czlonek zarzgdu Emitenta nie figuruje w rejestrze dhuznikéw niewyptacalnych,
prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym.

Dane o strukturze akcjonariatu badz udzialowcow Emitenta, ze wskazaniem
akcjonariuszy lub wspolnikéw posiadajacych co najmniej 5% glosow na walnym
zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspolnikow

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego kapitat zaktadowy
Emitenta wynosi 200.000 PLN. Skitada si¢ na niego 100 dzialdéw o wartosci
nominalnej 2.000 PLN kazdy, z czego Griffin Topco III S.a. r.l. posiada 78 udziatow a
Grffin Topco Il S.a. r.l. posiada 22 udziaty.
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Opis Grupy Emitenta oraz informacje o przeznaczeniu srodkéw uzyskanych z
emisji Obligacji

Emitent nalezy do grupy kapitalowej Griffin Real Estate ("Grupa Griffin" lub
"Grupa") kontrolowanej przez Griffin Topco Il s.ar.l. ("Topco I11"), ktora to spotka
posiada 78% udziatéw w Emitencie. Grupa zostala zatozona w 2006 r.

Siedziba Topco III znajduje si¢ pod adresem 26a boulevard Royal, L-2449
Luksemburg. W sktad jej zarzadu wchodza nastgpujace osoby: Przemystaw Krych,
Maciej Dyjas, Hugo Neuman oraz Martin Eckel.

Topco I jest jednocze$nie spotka holdingowa wobec spotek celowych
przeznaczonych do inwestowania w nieruchomosci komercyjne w Polsce. Topco III
kontroluje, migdzy innymi, spotki bgdace wiascicielami takich domy studenckie w
Lublinie czy Lodzi oraz jest inwestorem strategicznym w Echo Investment SA oraz
Griffin Premium RE. N.V.

Topco III, z kolei, kontrolowany jest (za pomoca zaleznych spotek celowych) przez
notowang na gietdzie nowojorskiej Oaktree Capital Management, LLC ("Oaktree").
Oaktree to miedzynarodowa grupa zarzadzajaca funduszami inwestycyjnymi o
wartosci aktywow przekraczajacej 99 miliardow dolaréw. Grupa Oaktree powstala w
1995 roku w Los Angeles. Zatrudnia obecnie ponad 900 pracownikéw w 18 miastach 1
13 krajach na calym $wiecie. Wsrdd klientow Oaktree znajduje si¢ ok. 75 z 100
najwigkszych amerykanskich funduszy emerytalnych. Wigcej informacji mozna
znalez¢ pod adresem: www.oaktreecapital.com.

Srodki uzyskane z emisji obligacji zostaly przeznaczone na finansowanie oraz
refinansowanie zobowigzan inwestycyjnych Grupy Griffin. Znaczna cz¢$¢ zostata
przeznaczona na splat¢ odroczonego zobowigzania z tytulu nabycia Centrum
Handlowego Towarowa, na ktorym zabezpieczone byty obligacje poprzedniej emisji,
a takze na finansowanie kolejnych projektow Grupy, w tym zwlaszcza budowanie
sieci domow studenckich.

Grupa Griffin jest jednym =z najbardziej aktywnych inwestorow na rynku
nieruchomos$ci w Polsce na przestrzeni ostatnich lat. Obecna jest w niemal wszystkich
sektorach branzy nieruchomosciowej (biurowce, centra handlowe, projekty
deweloperskie, unikatowa w skali Polski platforma domow studenckich, projekty
mieszkaniowe) przez co portfel inwestycyjny jest odpowiednio zdywersyfikowany,
znana jest rowniez z inwestycji w budynki zabytkowe oraz o znaczeniu historycznym
(m.in. Hala Koszyki w Warszawie, Dom Towarowy Renoma we Wroctawiu). Grupa
kupuje najczesciej nieruchomosci gotowe, w celu czerpania pozytkow z wynajmu
powierzchni oraz ich p6zniejszej odsprzedazy z zyskiem realizowanym w zwiazku z
podniesieniem warto$ci komercyjnej nieruchomosci. Grupa dziala tez okazjonalnie
jako deweloper, w chwili obecnej przygotowuje na przyklad budowg domu
studenckiego we Wroctawiu, Poznaniu i Warszawie. Ponadto Grupa Griffin inwestuje
w dzialki oraz pakiety nieruchomos$ci, z ktérych pozostawia w portfelu te
najatrakcyjniejsze, a pozostale, po wykreowaniu wartosci dodanej (tj. np. po
uzyskaniu niezb¢dnych pozwolen lub wyburzeniu zbednych naniesien) sprzedaje z
zyskiem.

W swojej dzialalnosci Grupa Griffin laczy znajomos$¢ lokalnego rynku oraz dostep do
atrakcyjnych projektow. Obecnie zesp6l Griffin liczy ok. 40 specjalistow w
poszczegolnych dziedzinach prowadzenia biznesu (m.in. wyszukiwanie projektow,


http://www.oaktreecapital.com/

56

przeprowadzanie transakcji, budowa oraz rozbudowa obiektow, zarzadzanie
operujacymi nieruchomos$ciami, finanse).

Za swoja dziatalno§¢ otrzymata szereg nagrdod oraz wyrdznien, ktére podkreslaja
dominujacg pozycje Grupy Griffin w branzy.

Ponizej prezentowane sg gtowne projekty w posiadaniu Grupy Griffin. Przeptywy
generowane przez te aktywa (zarbwno z najmu powierzchni biurowej jak 1 ze
sprzedazy budynkow) stanowig zrédto srodkéw potrzebnych do obstugi oraz wykupu

Obligaciji.

Projekt

Opis

Dom  Studencki
(L6d2)

Salsa

o Drugi dom studencki nalezacy do Grupy Griffin, roczne przychody z wynajmu
1ozek ksztattuja si¢ na poziomie 0.9 min EUR rocznie.

® 305 16zek;110 miejsc parkingowych;

Szucha Palace (Warszawa)

o unikalna kamienica przy Al. Szucha w Warszawie o powierzchni biurowej 750
m?; ktora wykorzystywana jest obecnie przez Grupe Griffin jako jej siedziba.

e Grupa planuje dobudowanie budynku biurowego na czeSci dziatki, na ktorej
znajduje si¢ kamienica i sprzedaz obu budynkoéw w perspektywie 2 lat

e docelowa powierzchnia obu budynkéw to ok. 3 tys. m? powierzchni uzytkowej

Echo Investment SA

e w 2015 r. Grupa nabyla pakiet kontrolny (tj. 65,99%) notowanej na gietdzie
Grupy Echo Investment SA

o Grupa Echo ogtosita dywidende za rok 2016, ktora zostanie wyptacona w roku
2016 w tacznej kwocie 590 mln PLN, z tego 389 mln PLN przypada na Grupg
Griffin.

Griffin Premium RE

N.V.

o Griffin Premium RE N.V. jest wilascicielem dziewieciu nieruchomosci
biurowych i biurowo-handlowych w najwiekszych miastach Polski. Budynki te
przynoszg stabilne dochody dzigki temu, Zze odsetek wynajg¢tych powierzchni
jest wysoki, a umowy =zawarte z renomowanymi najemcami sg
dhugoterminowe.

o Portfel nieruchomosci Griffin Premium RE N.V. to fgcznie ponad 170 tys. m2
powierzchni najmu brutto. Spoélka, zarzadzana przez doswiadczonych
ekspertow z branzy nieruchomosci, dziata w formule zblizonej do REIT.
Planuje wyptaca¢ akcjonariuszom okolo 65% wyniku z dziatalnosci
operacyjnej pomniejszonego o koszty finansowania bankowego w formie
atrakcyjnej i regularnej dywidendy.

Dom  Studencki
(Wroctaw)

Funky

e Pierwszy dom studencki zbudowany w catosci przez Grupe Griffin. Roczne
przychody z najmu 500 t6zek sg na poziomie 1,3mEUR rocznie.
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SPRAWOZDANIA FINANSOWE

Sprawozdanie finansowe Emitenta za ostatni rok obrotowy, sporzadzone zgodnie
Z przepisami obowiazujacymi Emitenta, zbadane zgodnie z obowigzujacymi
przepisami i normami zawodowymi wraz z opinia podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych o badanych sprawozdaniach finansowych,
sporzadzona zgodnie z obowiazujacymi przepisami i normami zawodowymi



GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA ROK OBROTOWY ZAKONCZONY
31 GRUDNIA 2016 ROKU

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

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDANIA F INANSOWEGO

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

na koniec roku obrotowego oraz wyniku finansowego za ten rok.

Zalaczone sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawa i sklada sie z:

- wprowadzenia do sprawozdania finansowego;

- bilansu sporzadzonego na dzies 31 grudnia 2016 r. , ktéry po stronie aktywow i pasywéw wykazuje sume
299 751,8 tys. zt;

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

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

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

- dodatkowych informacji i objasnie.

Niniejsze sprawozdanie zostalo sporzadzone zgodnie ze stosowana przez Spotke polityka rachunkowosci

przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci Spétki w dajacej si¢ przewidzie¢ przyszlosci.

Niniejsze sprawozdanie sklada sie z 22 kolejno ponumerowanych stron.

(\%/;c @//22~’Az@ /h 5 v

Barbara Sikora Agnieszka Ifyczynsfa-Osinska
Preses Zarsqdu Pelnomocuf w imicfhin MDDP Spitka 3 ograniesong

sdpowiedsitalnosciq Finanse i Kiiggowoic sp.fe.

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe objasnienia stanowia integralng czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINAN SOWEGO

Informacje ogélne

Griffin Real Estate Invest Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia (zwana dalej ,,Spotka” lub »Jednostka”™)
powstala na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 4 lutego 2013 r. jako Batrat Spéltka z ograniczona
odpowiedzialnoscia. Siedziba Spolki miesci sie w Warszawie, al. Szucha 6. Na mocy uchwaly nr 2
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 7 grudnia 2015 1. Spotka dokonala zmiany nazwy na
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.

Spolka jest zarejestrowana pod numerem statystycznym REGON 146723030 oraz NTP 1182092533,
Spotka jest wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XIT Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
465667,

Zgodnie z umowa Spétka zostala utworzona na czas nieokreslony.

Podstawowym przedmiotem dzialalnoéci Spolki jest dzialalnosé finansowa.

W roku obrotowym czlonkami zarzadu Spotki byli:
Barbara Sikora Prezes Zarzadu od 25.01.2016
Pawel Wolkanowicz Prezes Zarzadu do 25.01.2016

W Spélce nie zostala powolana rada nadzorcza.

Okres objety sprawozdaniem

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

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

Prowadzenie ksiag rachunkowych

Ksiggi rachunkowe prowadzone sa przez firme MDDP Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Finanse i
Ksiggowosé¢ sp.k. z siedziby w Warszawie, ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,

XII Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 267836.

Zatozenie kontynuacji dziatalnoéci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Spolki zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dzialalnosci
gospodarczej w dajace] si¢ przewidzieé przyszlosci, czyli co najmniej 12 miesiecy liczac od dnia bilansowego,
W niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadiosci. Na dzien
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad nie stwierdza zadnych okolicznosci wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania przez Spotke dziatalnosci gospodarczej.

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe i objasnienia stanowia integralng czesé sprawozdania finansowego
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Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w zgodzie z praktyka stosowana przez jednostki dzialajace w
Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajace z przepisow Ustawy i wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spolke zasady rachunkowosdi stosowane byly w sposéb ciagly i sa one zgodne z zasadami
rachunkowosci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadzila w wariancie poréwnawczym.

Rachunek przeplywéw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

Dane oddziatéw wchodzacych w sktad sprawozdania tacznego

Spotka nie posiada wewnetrznych jednostek organizacyjnych sporzadzajacych samodzielne sprawozdanie

finansowe.

Potaczenie spétek handlowych

W biezacym roku obrotowym nie nastapilo polaczenie Spotki z inng jednostka,
Opis przyjetych zasad rachunkowosci

Zmiana w ukladzie prezentacyjnym rachunku zyskéw i strat

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

poréwnawczych.

Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia. Przez skorygowana cene nabycia rozumie sie
ceng nabycia, w jakiej skladnik aktywéw finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony
do ksiag rachunkowych, pomniejszona o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana
o skumulowana kwote zdyskontowane; roznicy pomiedzy wartoscia poczatkowa 1 jego wartoscia

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

Naleznoséci

W sprawozdaniu finansowym naleznosci wykazywane sa w podziale na naleznosci diugo- i krétkoterminowe
oraz od podmiotéw powiazanych, pozostalych jednostek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale i pozostalvch podmiotéw. Naleznogci krétkoterminowe obejmuja ogét naleznosci z tytulu dostaw
i ustug oraz calosé lub czesé naleznosci z innych tytuléw niezaliczonych do aktywow finansowych, a ktére

staja si¢ wymagalne w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe i objasniera stanowig mtegralng czesé sprawozdania finansowego
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Naleznosci wykazuje sie w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznosci, w wartosd netto

(pomniejszonej o odpisy aktualizujace).

Aktywa pieni¢zne

Do aktywéw pleni¢znych zalicza sie aktywa w formie krajowych $rodkéw platniczych, walut obcych i dewiz
oraz w szczegolnosci naliczone odsetki od aktywow finansowych.

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane s3 w odniesieniu do poniesionych kosztéw
dotyczacych przyszlych okreséw sprawozdawczych. W pozycji rozliczen miedzyokresowych czynnych sa

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

Kapitat whasny

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

wklady na poczet kapitalu w aktywach.

Zobowiazania

W sprawozdaniu finansowym zobowiazania wykazywane sa w podziale na zobowigzania dlugo-
1 krotkoterminowe oraz od podmiotéw powigzanych i pozostatych. Zobowiazania krétkoterminowe to ogot
zobowigzan z tytulu dostaw i ustug, a takze calo$é lub ta czedé pozostalych zobowiazar, ktére staja sie
wymagalne w ciagu 12 miesiecy od dnia bilansowego.

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

rowniez rezerwy na niezafakturowane koszty z tytutu dostaw i ushug.

Zobowiazania finansowe

Zobowiazania finansowe sa wyceniane wedlug skorygowanej ceny nabycia. Przez skorygowana cene nabycia
rozumie si¢ cen¢ nabycia, w jakiej skladnik zobowiazan finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony
do ksiag rachunkowych, pomniejszona o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana
o skumulowana kwote zdyskontowanej roznicy pomiedzy wartoscia poczatkows i Jego wartoscia
W terminie wymagalnosci, wyliczona za pomoca efektywnej stopy procentowej. Zobowiazanie finansowe
z tytulu obligacji wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych na dziefi zawarcia kontraktu w wartodci godziwej
uzyskanej kwoty lub wartosci otrzymanych innych skladnikéw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci
godziwej na ten dzien uwzglednia sie poniesione przez Spétke koszty transakcji. Koszty transakeji stanowia
koszty poniesione bezposrednio w zwiazku z emisja obligacji. Do kosztow transakcji zalicza sie

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

Wprowadzeme oraz informacie dodatkowe i objasnicnia stanowiq mtegralng czes¢ sprawozdania finansowego
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uprawnione instytucje w zwiazku z zawarciem transakcji, prowizje za doradztwo, podatki i oplaty wynikajace

z obowiazujacych przepiséw.

Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obeych skladniki aktywow (2
wylaczeniem udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metods praw wilasnosci) i
pasywow - po obowiazujacym na ten dzied $rednim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych na dzieri ich
przeprowadzenia - o ile odrebne przepisy dotyczace srodkéw pochodzacych z budzetu Unii Furopejskiej i
innych  krajow Europejskiego  Obszaru Gospodarczego oraz $rodkéw niepodlegajacych zwrotowi,
pochodzacych ze zrodel zagranicznych nie stanowig inaczej - odpowiednio po kursie:

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

- srednim ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzies - w
przypadku zaplaty naleznosci lub zobowigzar, jezeli nie jest zasadne zastosowanie wyZe] wymienionego

kursu a takze w przypadku pozostalych operacjL

Réznice kursowe dotyczace pozostalych aktywéw i pasywéw wyrazonych w walutach obcych, powstale na
dzien ich wyceny oraz przy zaplacie naleznosci i zobowlazan w walutach obcych, jak réwniez sprzedazy
walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych, a w uzasadnionych przypadkach -
do kosztu wytworzenia produktéw lub ceny nabycia towaréw, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
srodkéw trwalych, srodkéw trwalych w budowie lub warto$ci niematerialnych i prawnych.

Ponizej zaprezentowano zastosowane kursy wymiany walut:

01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
Kurs obowigzujacy Kurs $redni w Kurs obowigzujacy Kurs $redni w
na ostatni okresie na ostatni okresie
dzien okresu dzien okresu
Kurs wymiany EUR na PLN 4,4240 4,3637 4,2615 4,1843

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe 1 objagnienia stanowiq integralng czesé sprawozdania finansowego
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Podatek dochodowy odroczony

W sytuacji, gdy réznica miedzy wynikiem finansowym brutto a podstawa opodatkowania w czedci
stanowiacej réznice przejsciowe jest znaczna (przejsciowe réznice migdzy wykazywana w bilansie ksiegows
wartoscia aktywow i pasywéw a ich wartoscia podatkowa oraz strata podatkowa mozliwa do odliczenia w
przyszlosci), tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego.

Kwota danego aktywa w przyszlosci zostanie odliczona od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi
roznicami przej$ciowymi, ktére spowoduja w przyszlosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej do odliczenia, ustalonej z uwzglednieniem zasady
ostroznoscl.

Rezerwe z tytutu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przyszlosci zaplaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich rdéznic
przejsciowych, to jest réznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w
przyszlosci.

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

Wysokosc rezerwy i aktywow z tytulu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu
stawek podatku dochodowego obowlazujacych w roku powstania obowiazku podatkowego.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje czesé biezaca
oraz czesc odroczona. Wykazywana w rachunku zyskow i strat czesé odroczona stanowi réznice pomiedzy

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

Uznawanie przychodu

Przez przychody rozumie sie uprawdopodobnione powstanie w okresie sprawozdawczym korzy$ci
ekonomicznych o wiarygodnie okreslonej wartoéci, w formie zwigkszenia wartosci aktywow, albo
zmniejszenia wartosci zobowiazan, ktére doprowadza do wzrostu kapitatu wlasnego lub zmniejszenia jego
niedoboru w inny sposéb niz wniesienie $rodkéw przez udzialowcow lub wlascicieli.

Przychody ze sprzedazy sa uznawane w momencie dostarczenia towaru, jezeli Jednostka przekazata znaczace
ryzyko i korzysci wynikajace z praw wlasnosci do towarow, lub w momencie wykonania ustugi. Sprzedaz
wykazuje si¢ w warto$ci netto, tj. bez uwzglednienia podatku od towaréw i uslug oraz po uwzglednieniu

wszelkich udzielonych rabatéw.

Wprowadzenic oraz informacie dodatkowe 1 objasnienia stanowia integralng czes¢ sprawozdania finansowego
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Polityka zarzadzaniem ryzykiem finansowym

Dzialalnos¢ Spétki naraza ja na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko rynkowe oraz ryzyko zmiany
przeplywéw pienieznych w wyniku zmiany stop procentowych, ryzyko kredytowe oraz ryzyko utraty
plynnosci. Poprzez program zarzadzania ryzykiem Spélka stara si¢ zminimalizowaé efekty ryzyka

finansowego majace negatywny wplyw na wyniki finansowe Spolki.

* Ryzyko zmiany przeplywéw pienieznych w wyniku zmiany s$top procentowych

Podstawowym ryzykiem jest ryzyko stopy procentowej, ktére moze by¢ ograniczone poprzez naturalne
zabezpieczenie lub przez zawarcie odpowiednich instrumentdw zabezpieczajqcych. Jako, ze obligacje serii
1A wyemitowane w grudniu 2015 roku oraz obligacje serii 2A wyemitowane w maju 2016 r. oprocentowane
$3 W oparciu o zmienna stope WIBOR 3M powigkszong o marze w wysokosci 5% w skali roku, Spotka
udziela pozyczek, ktérych oprocentowanie jest rowniez oparte o zmienna stope procentowa WIBOR 3M.

* Ryzyko utraty plynnosci

Zarzadzanie ryzykiem utraty  plynnosci zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu  §rodkéw

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

(7/%/’/&_«’%44247_

Barbara Sikora

Preszes Zarsqdu imiefifu MDDP Spitka 5 ogranicsong

osctq Ginanse i Ksiggowoss P

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe | objasnienia stanowia integralng czes$¢ sprawozdania finansowego
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BILANS

AKTYWA
A, Aktywa trwate
v Inwestycje dtugoterminowe

)

Dlugoterminowe aktywa finansowe
Wiednostkach powiazanych

- udzielone pozyczki

Diugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego

Aktywa obrotowe

Naleznosci krétkoterminowe
Naleznosci od jednostek powiazanych
Inne

Naleznoscei od pozostalych jednostek

Z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:

- do12 miesigcy

Z tytuhu podatkow, dotacii, cel, ubezpicczer spolecznych i

zdrowotnych oraz innych tytuléw publicznoprawnych
Inne

Inwestycje krétkoterminowe

Krotkotermmowe aktywa finansowe

W jednostkach powiazanych

- udzielone pozyczki

Srodki pienigzne i inne aktywa pienigzne

- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach

- inne srodki pienigzne

Aktvwa razem

Nota

21

16

21
13

13

21

Stan na dzien

Stan na dzien

31.12.2016 31.12.2015

1988 635,15 41 119,00
1351 480,23 :
1 351 480,23 2
1 351 480,23 .
1 351 480,23 N

637 154,92 41 119,00

637 154,02 41 119,00

297 763 174,61

148 174 759,42

106 170,64

147 224 842,35

83 193,76
83 193,76

22 976,88

147 224 842 35

= 1583,83

- 1583,83

20 393,05 222 258,52

2 583,83 147 001 000,00

297 657 003,97 949 917,07

297 657 003,97 949 917,07
196 640 168,79

196 640 168,79 ™

101 016 835,18 949 917,07

1 013 859,84

100 002 975,34

949 917,07

299 751 809,76

148 215 878,42
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BILANS (CD.)

PASYWA

A Kapitat whasny

I Kapitat zaktadowy

1I Kapitat zapasowy, w tym:
v Straty z lat ubieglych

Vi Zysk/(Strata) netto

B. Zobowijzania i rezerwy na zobowiazania

I Rezerwy na zobowiazania

1. Rezerwa 2 tytulu odroczonego podatku dochodowego
II Zobowigzania dtugoterminowe

i Wobec jednostek powiazanych

R Wobcc pozostalych jednostek

b) Z tytulu emisji dluznych papieréw wartosciowych

II1 Zobowigzania krotkoterminowe

1 Zobowiazania wobec jednostek powiazanych

b) Inne

()

Zobowiazania wobec pozostalych jednostek

b) Z tytulu emisji dluznych papierdw wartosciowych

d) 7 tytulu dostaw 1 uslug, o okresic wymagalnosci:

- do 12 miesigcy

9 Z tytlu podatkow, cel, ubezpieczen spolecznych 1 zdrowornych

oraz mnnych tytuléw publiczno-prawnych

1) Inne

Pasywa razem

Barbara Sikora

Preses Zargadu

Warszawa, 30/05/2017

Nota Stan na dzien Stan na dzien
31.12.2016 31.12.2015
2 089 185,00 779 094,05
8 200 000,00 100 000,00
1755 000,00 855 000,00
(175 905,95) (1950,48)
9 310 090,95 (173 955,47)
297 662 624,76 147 436 784,37
647 296,34 0,05
16 647 296,34 0,05
10 18 874,11 142 929 714,95
11, 21 18 874,11 17 326,24
g 142912 388,71
2 142 912 388,71
296 996 454,31 4507 069,37
21 100 351 950,27 -
13 100 351 950,27 5
196 644 504,04 4 507 069,37
1n 196 586 458.15 54 125,40
58 045,89 260 071,97
58 145,89 260 071,97
12 - 475,00
13 - 4192 397,00
299 751 809,76 148 215 878,42
Agmeszka ThfzynskgtOsiriska

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralng czesé sprawozdania finansowego

68

11



Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2016 roku

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Rok obrotowy

Nota  01.01.2016-31.12.2016

Rok obrotowy

01.01.2015-31.12.2015

A, Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi - 1287,67
I Przychody netto ze sprzedazy produktow - 1 287,67
B. Koszty dziatalnosci operacyjnej (81 927,77) (153 361,97)
I Zuzycte materialéw i energii (694,77) (540,00)
111 Uslugi obee (73 820,74) (147 417,04)
IV Podatki i oplaty (7 412,26) (5 404,93)
C. Strata ze sprzedazy (A+B) (81927,77) (152 074,30)
Pozostate przychody operacyjne - 1,78
IV Inne przychody operacyjne - 1,78
E. Pozostate koszty operacyjne - (122,55)
II1 Inne koszty operacyjne - (122,55)
i 4 Strata z dziatalnosci operacyjnej (C+D+E) (81927,77) (152 195,07)
G. Przychody finansowe 16 700 524,62 -
11 Odsetki 14 16 700 524,62
- w fym od jednasiele powigzanych 21 16 693 177,62
H. Koszty finansowe (16 235 756,53) (62 879,35)
[ Odsetki 14 (15 314 497,99 (62 501,58)
- w tym dla fednostek powsazanych 21 (877.49) (279,96)
11 Strata z tytulu rozchodu aktywéw finansowych - (10,00}
v Inne (921 258,54) (367,77)
L Zysk/(Strata) brutto (F+G+H) 382 840,32 (215 074,42)
I Podatek dochodowy 15 16 (72 749,37) 41 118,95
K. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia i .
straty)
L. Zysk/(Strata) netto (I+]+K) 9 310 090,95 (173 955,47)

Barbara Sikora

Preses Z, arsadu

Warszawa,

30/05/2017

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe objasnienia stanowia integraing czesc sprawozdania finansowego
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Al Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci operacyjnej
I Zysk/(strata) netto
II. Korekty razem
2 (Zyski)/Straty z tytulu réznic kursowych
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
5 Zmiana stanu rezerw
7 Zmiana stanu naleznosei
8 Zmiana stanu zobowigzan krédmt(—:rmjnowych,
z wyjatkiem pozyczek 1 kredytow
9 Zmiana stanu rozliczen muedzyokresowych
IIIL. Przeptywy pienigine netto z dziatainosci operacyjnej, razem
B. Przeplywy $rodkéw pieniginych z dziafalnosci inwestycyjnej
I Wplywy
3 Z aktywow finansowych, w tym:

2) w jednostkach powiazanych

b) w pozostalych jednostkach

- odsetki
1. Wydatki

(o9

Na aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

1I1. Przeplywy pieni¢zne netto z dziatalnosci inwestycyjnej, razem
C: Przeplywy $rodkéw pienigznych z dziatalnosci finansowej

L Wplywy

L. Wplywy netto z wydania udzialow i innych instrumentow

kapitalowych oraz doplat do kapitalu

2 Kredyty 1 pozyczki

5 Emisja dluznych papierdw wartosciowych

IL Wydatki

8. Odsetki

9. Inne wydatk: finansowe

III. Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowej, razem
D. Przeplywy pienigzne netto, razem

E. Srodki pienigzne na poczatek okresu

F. Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pienigznych, w tym

- zmiana stanu $rodkow pienigznych 7 tytulu réznic kursowych

- przeplywy pienig¢zne netto
G. Srodki pieni¢ine na koniec okresu, w tym

- 0 ograniczone] mozhwosci dysponowania

N

Lo e

Barbara Sikora

Prezes Zarsadu

Warszawa,

11

Rok obrotowy

01.01.2016-31.12.2016

Rok obrotowy
01.01.2015-31.12.2015

zt

310 090,95
99 587 140,95
670,38

(467 129,53)
647 296,29

z1

(173 955,47)
153 550,36
127,48

71 273,07

118 671,71 (223 612,21)
99 883 668,02 346G 880,97
(596 035,92) (41 118,95)
99 897 231,90 (20 405,11)
27 633 875,39 -

27 633 875,39
27 626 528,60 2
7 346,79 .

7 346,79
(208 925 000,00) (1 000,00)
(208 925 000,00) (1 000,00)
(208 925 00 ),00) (1 000,00)
(181 291 124,61) (1 000,00)
201 000 000,00 966 918,30
1.000 000,00 950 000,00
- 16.918,80
200 000 000,00 .
(19 539 189,18) .
(12 195 283,80) -
(7 343 905,38) .
181 460 810,82 966 918,80
100 066 918,11 945 513,69
949 917,07 4 403,38
100 066 918,11 945 513,69

100 066 918,11

945 513,69

101 016 835,18

949 917,07

4

100 002 975,34

i

Agnieszka

Petnomacni,

30/05/2017

N

v1)

a-Osinska

v insgegin MDDP Spitka 3 ograniezong
odpowiedziafnosciqtinanse i Ksiggowosé sp.ie.
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WIASNYM

Rok obrotowy Rok obrotowy
01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
zt zt
L Kapitat whasny na poczatek okresu 779 094,05 3049,52
La. Kapitat wlasny na poczatek okresu, po korektach 779 094,05 3049,52
1 Kapitat zaktadowy na poczatek okresu 100 000,00 5 000,00
L1 Zmiany kapitalu zakladowego 100 000,00 95 000,00
a) zwickszenie (z tytulu) 100 000,00 95 000,00
- wydania udzialow 100 000,00 95 000,00
12 Kapitat zaktadowy na koniec okresu 200 000,00 100 000,00
2. Kapitat zapasowy na poczatek okresu 855 000,00 =
21 Zmiany kapitalu zapasowego 900 000,00 855 000,00
a) zwigkszenie (2 tytulu) 900 000,00 855 000,00
wydania udzialow powyzej wartosci nominalne; 900 000,00 855 000,00
2.2 Kapitat zapasowy na koniec okresu 1755 000,00 855 000,00
3 Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany
przyjetych zasad (polityki) rachunkowoséci B N
3.2, Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu - .
4. Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu - u
4.2, Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu n u
5. Zysk/(strata) z lat ubieglych na poczgtek okresu (175 905,95) (1950,48)
5.4 Strata z lat ubieglych na poczatek okresu (175 905,95) (1 950,48)
3.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach (175 905,05) (1 950,48)
5.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu (175 905,95) (1 950,48)
5.0 Zysk/(strata) z lat ubiegtych na koniec okresu (175 905,95) (1950,48)
6. Wynik netto 310 090,95 (173 955,47)
2) - zysk netto 310 090,95 -
b) - strata netto = (173 955,47)
II. Kapitat wlasny na koniec okresu 2 089 185,00 779 094,05
III. Kapitat wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podziatu
zysku (pokrycia straty) 2 089 185,00 779 094,05
7 5 :
CAlora e e [ s ugte
Barbara Sikora Agnieszka TyepynslA-Osinska
Preges Zargaqdu Petuomocnike imie%ff DDP Spitka 5 agranicziong
odpowiedszalndsiiq Finanse i Ksiggowas: sp.k.
Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe i objasnicnia stanowig integralng czesc sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakosiczony 31 grudnia 2016 roku

DODATKOWE INF ORMACJE I OBJASNIENIA

1. Znaczace zdarzenia z lat ubieglych ujete w sprawozdaniu finansowym

Nie wystapily zadne znaczace zdarzenia z lat ubieglych wymagajace ujawnienia w sprawozdaniu finansowym.

2. Duziatalno$¢ zaniechana

W trakcie biezacego roku obrotowego Spo6lka nie zaniechala prowadzenia zadnego rodzaju dzialalnosci.
Spotka nie planuje zaniechaé zadnego rodzaju dziatalnosci w nastepnym roku obrotowym.

3. Inne informacje majace istotny wplyw na ocene sytuacji Spétki

Nie wystepuja zadne informacje niewymienione w s

wplywaja na ocene sytuacji majatkowej,

4. Zatrudnienie

W biezacym roku obrotowym Spétka nie zatrudniata pracownikow.

5. Naklady na niefinansowe aktywa trwate

W biezacym roku obrotowym S
nie s takze planowane na naste

6. Pozyczki udzielone

Pozyczkobiorca

Pozyczka z dnia
Oprocentowanie
Waluta

Data zapadalnosci

Wartoé¢ na 01.01.2016
Zwiekszenie kapitalu
Naliczenie odsetek
Splata kapitalu
Splata odsetek
Skorygowana cena nabycia
Oplata wstepna
Rozliczente oplaty wstepnej

Wartosé¢ na 31.12.2016

W tym:

- kapital
- odsetki
- oplata wstepna

- skorygowana cena nabycia

prawozdaniu finansowym, ktére w istotny sposéb
finansowej oraz wynik finansowy Spétki.

polka nie ponosila nakladéw na niefinansowe aktywa trwale. Naklady takie
pny rok.

December
Griffin Topco Griffin Topco RE Sp. z Opelis Sp. Griffin Topco
III S.d r.L ITI S.d r.L 0.0. Z0.0. IISdrl
12.04.2016 24.02.2016 29.12.2016 25.04.2016 16.11.2016
state zmienne stafe statfe zmienne
PLN PLN PLN PLN PLN
31.12.2020 29.12.2017 31.12.2021 31.12.2017 29.12.2017 Razem
zt zt zt zt zt zt
1 300 000,00 200 000 000,00 5 000,00 20 000,00 7 600 000,00 208 925 000,00
46 479,48 13 502 448,07 0,75 41,10 46 941,32 13 595 910,72
. {7 600 000,00) S (20 000,00) - (7620 000,00)
- (13 384952,20) : (41,10) (42300,11) (13 427 293,50)
. 18 644,71 : . {1182,22) 17 462,49
- (6 578 379,74) - (855,36) (6 579 235,10)
- 3078 949,05 - 855,36 3 079 804,41
1346 479,48 189 036 709,80 5 000,75 - 7 603 458,99 197 991 649,02
1300 000,00 192 400 000,00 5 000,00 - 7 600 000,00 201 305 000,00
46 479,48 117 495,78 0,75 - 4 641,21 168 617,22
- (3 499 430,69) & g - (3 499 430,69
- 18 644,71 - (1 182,22) 17 462,49

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe 1 objasnienia stanowia integralng czesc sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakoniczony 31 grudnia 2016 roku

7. Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznosci

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu zadne naleznosci Spotki nie sa zagrozone. Odpis aktualizujacy na koniec
roku wyniost 0,00 z1.

8. Kapitat zaktadowy

Na dzien 31 grudnia 2016 «. kapital zakladowy skladal sie z 100 réwnych i
niepodzielnych udzialéw o wartosci nominalnej 2 000,00 z1 kazdy.

Struktura wlasnosci kapitatu zaktadowego Spotki na koniec roku obrotowego
ksztaltowala sie nastepujaco:

Warto$¢é nominalna

Liczba posiadanych posiadanych Udziat procentowy

Udziatowiec udziatow udziatow posiadanych glosow
Grffin Topco 111 Sa.r.l. 78 156 000,00 8%
Griffin Topeo 1T S.a.r.l. 22 44 000,00 2%
100 200 000,00 100%

Struktura wlasnosci na dziesi 31 grudnia 2015 r.:

Liczba posiadanych Wartos¢ nominalna Udziat procentowy

Udzialowiec udziatéw posiadanych udziatow posiadanych glosow
Griffin Topco 11T S.a.r.l, 78 78 000,00 78%
Gnffin Topeo IT S.a.cl. 22 22 000,00 2%
100 100 000,00 100%

W dniu 18 stycznia 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw Spélki podjclo uchwale nr 2
W sprawie podwyzszenia kapitalu zakladowego Spotki do kwoty 200 000,00 zlotych w drodze podwyzszenia
wartosci nominalnej udzialéw Spolki z dotychczasowej wartosci nominalnej kazdego udzialy wynoszacego
1 000,00 z1 o kwote 1 000,00 z} kazdy tj. do wartosci 2 000,00 zl.

Podwyzszenie kapitalu zostalo pokryte wkladem pienigznym w wysokosci 1000 000,00 z} proporcjonalnie
do udzialu wspélnikéw. N adwyzka ponad 100 000,00 zlotych, tj. 900 000,00 ztotych zostala przekazana na
kapital zapasowy Spétki.

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

ublegly zyskiem oslagni¢tym w latach przysztych.
Zarzad proponuje przeznaczyé zysk za biezacy rok obrotowy na pokrycie strat z lat ubieglych.

Wprowadzenie oraz mformacie dodatkowe i objasnienia stanowia integralna czescé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

10. Zobowigzania dtugoterminowe - struktura czasowa wedlug wymagalnosci

Stan na dzien 31.12.2016 31.12.2015
zt zt
Zobowiazania wobec jednostek powiazanych
powyzej 3 do 5 lat 18 874,11 17 326,24
18 874,11 17 326,24
W tym:
kredyty 1 pozyczki: 18 874,11 17 326,24

Zobowiazania wobec pozestalych jednostek

powyze 1 roku do 3 lat

142 912 388,71

142 912 388,71

W tym:
obligacje: 142 966 514,11

Razem zobowigzania 18 874,11 142 929 714,95

I1. Pozyczki otrzymane i wyemitowane obligacje
Griffin Topco II1

Pozyczkodawca S.arl obligacje

Pozyczka z dnia 31.08.2015 29.12.2015

Oprocentowanie state Zmienne

Waluta EUR PLN

Data zapadalnosci 31.12.2020 29.12.2017 Razem

z1 zt zt

Warto$¢ na 01.01.2016 17 326,24 142 966 514,11 142 983 840,35
Zwigkszenie kapitalu - 53 000 000,00 53 000 000,00
Naliczenie odsetek 877,49 12 214 918,40 12 215 795,89
Splata odsetek (12 195 283,80) (12 195 283 80)
Wycena walutowa 670,38 - 670,38
Skorygowana cena nabycia - 16 265,75 16 265,75
Oplata wstepna - (2498 343,38) (2498 343,38)
Rozliczenie oplaty wstepne 3 082 387,07 3082 387,07

Warto$¢ na 31.12.2016 18 874,11 196 586 458,15 196 605 332,26

W tym:
- kapital 17 696,00 200 000 000,00 200 017 696,00
- odsetki 1178,11 73 760,00 74 938,11
- oplata wstepna (3 503 567,60) (3 503 567,60)
- skorygowana cena nabycia 16 265,75 16 265,75

Spotka w dniu 29 grudnia 2015 roku dokonata emisji obligacji serii 1
zt oraz obligacji 2A o nominalnej wartosci 53 000 000,00 zt
Na podstawie uchwaly w 261/2016 Zarzadu Gietdy

A o nominalnej wartosci 147 000 000,00
wyemitowanych w dniu 5 maja 2016 roku.
Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 17

marca 2016 r. obligacje od dnia 22 marca 2016 r. s3 notowane w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.
Emisje zostaly dokonane w ramach programu do lacznej wartosci 300 000 000,00 z1, ktory to program zostal
zatwierdzony Uchwala Zarzadu Spélki nr 1 z dnia 23 listopada 2015 r. Termin wykupu obligacji ustalono
na 29 grudnia 2017 r. Obligacje oprocentowane sg w oparciu o zmienna stope WIBOR 3M powickszong
o marze w wysokosci 5% w skali roku.

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

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe i objagnienia stanowig integralng czesé sprawozdania finansowego
q 2 ¢ &
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

Zabezpieczenia ustanowione w zwigzku z programem emisji opisane sa w nocie 17.
Spotka planuje wezesniejszy wykup obligaciji.

12. Naleinosci i zobowigzania z tytutu podatkéw, dotacji, cet, ubezpieczen i innych swiadczen

Stan na 31.12.2016 31.12.2015
zt zt

Naleznosci z tytulu:

VAT 0,05 222 258,52

-CIT 20 393,00 -

Razem 20 393,05 222 258,52

13. Pozostate naleznosci i zobowigzania

Stan na 31.12.2016 31.12.2015
zt zt

Zobowigzania wobec jednostek powiazanych:
- zobowiazanie z tyruiu otrzymanego depozytu na poczet wykupu obligaci 100 002 975,34 -
-Wynagrodznia na poreczenia 348 974,93 -
100 351 950,27 -

Zobowigzania wobec pozostalych jednostek:

-krotkoterminowe, z tytulu:

- prowizja przy emisji obligacii - 1970 000,00

- doradztwo prazy emisji obligacji - 922 131,00

- koszty uslug doradezych, prawnych i emusyjnych . 1 300 266,00

- 4192 397,00

Razem 100 351 950,27 4192 397,00
Stan na 31.12.2016 31.12.2015
zt zt

Naleznosci od jednostek powiazanych:

-krétkoterminowe, 7 tytulu:

- Gnffin Topeo 11T Sa r.l. 76 737,60 -
- Fidelin Development sp. zo.o. sk 6 456,16 -
83 193,76 -

Naleznosci od pozostatych jednostek:

-krotkoterminowe, z tytulu:

- sprzedaz udzialow 1 000,00 1 000,00

- SO SPV 71 Sp. zo.0. 1583,83 -

- emisja obligacii - 147 000 000,00
2583,83 147 001 000,00

Razem 85 777,59 147 001 000,00

Pozostale zobowiazania Spétki obejmuja koszty wynagrodzen za porgczenie, ustanowionych zabezpieczer
oraz prowizje zwigzane z emisja obligacji. Na dzier 31 grudnia 2015 r. obligacje w kwocie 147 000 000,00 zi
zostaly wyemitowane, jednak $rodki pienigzne nie wplynely na konto Spolki, w zwiazku z czym zostaly
wykazane w pozydji ,,Inne naleznosci krétkoterminowe”.

Pozostale naleznosci Spétki obejmujg naleznosci z tytutu sprzedazy udzialéw w spétce TOPAZ SO SPV 9

Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia S.K.A. w wysokosci 1 000,00 zlotych. Zgodnie z zapisami umowy
emisyjnej, po spetnieniu okreslonych wymogéw formalnych zawartych w tejze umowie, naleznodci z tytutu

Wprowadzenie oraz mformacie dodatkowe i objasnienia stanowia integralng czesc sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia

Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

wyplaty wplywow z obligacji zostana przekazane na rachunek bankowy Spéiki. W dniu 3 pazdziernika 2016
roku zgromadzenie obligatariuszy podjclo uchwale nr 5 w sprawie zmiany Warunkéw Emisji obligacii
w zakresie warunkowego zwolnienia zabezpieczen Obligacji. W zwiazku z uchwala Spélka zawarla w dniu 22
grudnia 2016 roku porozumienie, na mocy ktorego zostal stworzony depozyt w wysokosci 100 000 000,00 z}

przeznaczony na wczesniejszy wykup Obligacji zgodnie z postanowie
Kwota wraz z odsetkami zostala wykazana w pozycji

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

Przychody odsetkowe:

- od kredytéw 1 pozyczek udzielonych

- od banku

- wycena w skorygowanej cenie nabycia z uwzglednieniem oplaty wstepnej
Razem

W tym:

-zrealizowane

-niezrealizowane do 3 miesicey

Rok obrotowy

Koszty odsetek:

- od kredytow i pozyczek otrzymanych
- od obligacji

- prowizje od obligacji rozliczone w czasie
- odsetki budzerowe

- bankowe

Razem

W tym:

-zrealizowane

-niezrealizowane do 3 miesigey
-niezrealizowane od 3 do 12 miesiecy

-niezrealizowane powyzej 12 miesigey

01.01.2016-31.12.2016

niami Warunkéw Emisii oraz Uchwaly.
»Inne nalezno$ci krétkoterminowe” oraz .,Inne

01.01.2015-31.12.2015

zt

13595 010,93
7 346,79
3097 266,90

zt

16 700 524,62

16 513 263,23

187 261,39

01.01.2016-31.12.2016

01.01.2015-31.12.2015

zt zt

(877,49) (279,96)

(12 214 918,40) (54 125,40)
(3 098 652,82) (8 095,89)
(49,00) -

(0,28) (0,33)

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

(15 239 860,50)
(73 981,60)
(655,89)

(0,33)
(62 221,29)

{279,96)

Wprowadzenie oraz informacje dodatkowe ; objasnienta stanowia integralng czesé sprawozdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spéotka z ograniczong odpowiedzialno$cia
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

15. Podatek dochodowy

Rok obrotowy 01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
zt zt

Zysk/Strata brutto 382 840,32 (215 074,42)
Koszty bilansowe niestanowiace kosztéw uzyskania przychodéw 114 154,32 183 187,65
Przychody bilansowe niepodlegajace opodatkowaniu w roku cbrotowym (187 261,93) (0,28)
Koszty podatkowe niebedace kosztami bilansowymi (3679 147,19) (600,00)
Przychody podatkowe nichedace przychodami bilansowymi 3 499 430,88 -
Dochéd do opodatkowania 130 016,40 (32 487,05)
Rozliczenie strat z lat ubieglych 16 918,77 :
Podstawa opodatkowania 113 098,00 (32 487,05)
Podatek dochodowy (19%) (21 489,00) -
(21 489,00) -

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

W ciagu 5 lat od zakoficzenia roku, w ktérym zlozono deklaracje, wladze podatkowe moga przeprowadzié
kontrole ksiag rachunkowych i rozliczen podatkowych. W wyniku tej kontroli istnieje mozliwo$¢ obeiazenia
Spotki dodatkowym podatkiem wraz z karami i odsetkami Na dzienl zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania finansowego Zarzad nie rozpoznaje zadnych okolicznosci, ktére by wskazywaly na mozliwosé
powstania istotnych dodatkowych zobowiazan tego tytutu.

16. Podatek odroczony

Stan na dzien 31.12.2016 31.12.2015

zt zt

Dodatnie régnice przejiciowe migdzy wykazana w ksiegach rachunkowych
wartoscig aktywow a ich wartoseig podatkowa, w tym:

- wyeena pozyczek udzielonych 3 406 822,85

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

Ujemne réznice przejéciowe miedzy wykazang w ksiggach rachunkowych
wartoscia aktywow i pasywow a ich wartoscia podatkowa, w tym:

- odebrane miezafakturowane uslugt 21 222,00 108 446,00
- naliczone odsetki od zobowiazari finansowych 1157,45 54 405,36
- niezrealizowane roznice kursowe 797,86 127,48
- wycena obligacji 3 313 350,89 8711,82
- niezaplacone fakoury - 2792,00
- niezaplacone prowizje - 8095,89
Razem ujemne réznice przejiciowe 3336 528,20 182 578,55
Straty podatkowe do rozliczenia 16 918,77 33 837,53
Aktywa z tytutu podatku dochodowego odroczonego (wedtug stawki

19%) 637 154,92 41 119,00

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe i objasnienia stanowia integralng czesé sprawozdania finansowego
£riing cZesc sp:
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

17. Wykaz zobowigzan warunkowych i zabezpieczen majatku
Na mocy umowy emisyjnej zostaly ustanowione nastepujace zabezpieczenia roszczeri obligatariuszy
wynikajacych z obligadji:
* Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych i praw Spétki do kwoty 450 000 000,00 zlotych;
®  Zastaw na rachunku bankowym do kworty 450 000 000,00 zlotych;

¢ Zastaw na udzialach w Spélce do kwoty 450 000 000,00 zlotych;
* Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji do kwoty 450 000 000,00 ztotych.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu na dzien 31 grudnia 2016 r. nie istnieja zadne inne niz wyzej wymienione
zobowigzania warunkowe i zabezpieczenia ustanowione na majatku.

18. Umowy nieuwzglednione w bilansie
Spotka nie byla strong istotnych umoéw nieuwzglednionych w bilansie w biezacym roku obrotowym.

19. Wynagrodzenie Zarzadu

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

20. Transakcje z osobami wchodzacymi w skfad organéw zarzadzajacych

Spotka nie zawarla transakcji z osobami wchodzacymi w sklad organow zarzadzajacych.

21. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Stan na dzien 31.12.2016 31.12.2015
zt zt

Naleznosci

Griffin Topeo 111 $4 r.l. (pozyczka udzielona wraz 7 odsetkam; | prowizjami
rozliczanymi w czasie) 1 346 479,48 A

Griffin Topco I1 8.4 1.1, (pozyczki udzielone wraz 2 odsetkarmi i prowizjami
rozliczanymi w czasie) 7 603 458,99

Griffin Topeo 111 8. r.l. (pozyczka udziclona wraz 2 odsetkams ; prowizjami

rozliczanymi w czasie) 189 036 709,80
December RE Sp. z o.0. (pozyczki udzielone wraz z odsetkami) 5 Ui)(l,?S -
Griffin Topeo 11T 8.4 L. (inne naleznosci) 76 737,60 -
Fidelin Development Sp. z o.0. Sp. k. (inne naleznosci) 6 456,16 S
198 074 842,78 -
Zobowiazania
Griffin Topco 111 8. r.l. (pozyczka otrzymana wraz z odsetkam) 18 874,11 17 326,24
Emilia Development Sp. « o.0. (wynagrodzenic za poreczenie) 14 331,39 =
Griffin Topeo 11 S.4 r.l. (wynagrodzenie za porgezenie) 36 043,34 =
Fidelin Development Sp. 2 0.0. 3p. k.(zobowiazanic z tytulu depozytu) 100 002 975,34 #
Fidelin Development Sp. z 0.0. (wynagrodzenie za poreczenic) 36 043,84 -
Bianco SCSp (wynagrodzenie za poreczenie) 131 277,93 -
Griffin Netherlands B.V. (wynagrodzenie za porgczenie) 131 277,93 5
100 370 824,38 17 326,24

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe i objasniema stanowia mtegralng cz¢s¢ sprawozdania finansowego
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Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2016 roku

Rok obrotowy 01.01.2016-31.12.2016 01.01.2015-31.12.2015
zt zt
Przychody w okresie obrotowym
SO SPV 71 Sp. z 0.0. S.KA. (wynagrodzenie komplementariusza)* - 1 287,67
Gniffin Topeo 11T S.4 £.1. (odsetki od pozyczki udzieloney) 16 600 041,83 -
Griffin Topeo 11 84 c.l. (odsetki od pozyczki udziclone;) 46 614,46
Griffin Topeo 11T S r.l. (odsetki od pozyczki udzieloney) 46 479,48
December RE Sp. z o.0. {odsetki od pozyezki udzielone) 41,10 =
Opelis sp. zo.o. (odsetki od pozyczki udzieloney) 0,75 -
16 693 177,62 1287,67
Koszty w okresie obrotowym
Gniffin Topeo 11T 84 =, (odsetki od pozyczki otrzymane;) 877,49 279,96
877,49 279,96

*Dmia 2 wrzesnia 2015 roku Spotka sprzedata prawa komplementariusza SO SPV 71 Sp. zo.0. S.K.A.

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

22. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych

Spolka nie spelnia kryteriow okreslonych Ustawa wyznaczajacych obowiazek badania sprawozdania
finansowego za rok obrotowy objety sprawozdaniem finansowym przez podmiot uprawniony. Spdtka
poniosta koszty nieobowiazkowego badania przez bieglego rewidenta w kwocie 17 696,00 zl.

23. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym mialy miejsce nastepujace zdarzenia:

e Wdniu 9 stycznia 2017 r. Griffin Topco 111 S.a r.1. splacito 8 000 000,00 = pozyczki;

*  Widniu 9 stycznia 2017 r. Spoika zwigkszyla kwote pozyczki udzielonej do Griffin TopcoIlSarlo
kwote 8 000 000,00 z1.

*  Wdniu 11 maja 2017 r. w zwiazku z prawomocnym wykresleniem zastaw6w oraz hipotek
zabezpieczajacych obligacje Emitenta serii 1A oraz 2A i zwolnicniem innych zabezpieczen, Spétka
zgodnie z raportem biezacym ESPI nr 6/2017 poinformowala o realizacji czesciowego wezesniejszego
wykupu obligacji poprzez czesciowa splate wartosci nominalnej obligacji w lacznej kwocie 120.000.000
PLN. Splata ta zostala zrealizowana w dniu 26 maja 2017 r.

*  Wdniu 26 maja 2017 r. Spétka zgodnie z raportem biezacym ESPI nr 7/2017 poinformowala o
wezesniejszym wykupie wszystkich obligacji serii 1A oraz 2A Spétki o tacznej wartosci nominalnej
80.000.000 PLN, ktory zostanie przeprowadzony w dniu 29 czerwca 2017 r.

W celu pokrycia wykupu Spétka zamierza pozyskac srodki z pozyczki od udzialowcdw lub z nowej
emisji obligacji.

£ 7;%;(2_@’/22’(424’4@_ .4{ iy b’ﬁ/

' Barbara Sikora Agrieszka Afczyphka-Osiniska

Prezes Zarzqdu

nin MDDP Spitka 5 ograniczong
odpowsedsflalnosct Finanse i Keiggownss sp.ke.

Warszawa, 30/05/2017

Wprowadzenic oraz informacje dodatkowe i objasnienia stanowia integralng czesé sprawozdania finansowego
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OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Dia Zgromadzenia Wspélnikéw Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

PrzeprowadzilisSmy badanie zalgczonego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoficzony
dnia 31 grudnia 2016 roku Griffin Real Estate Invest Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia
(,.Spotka™) z siedzibg w Warszawie, al. Szucha 6, na ktore skladaja sie wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 roku, rachunek zyskéw i strat, rachunek
przeplywdéw pienigznych, zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2016 roku dodnia 31 grudnia 2016 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,,zalaczone
sprawozdanie finansowe™).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu Spotki za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spofki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z ustawa z dnia
29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Zarzad Spolki jest rowniez
odpowiedzialny za kontrole wewnetrzna, ktéra uznaje za niezbedna dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Zgodnie z ustawg o rachunkowosci Zarzad Spotki jest zobowiazany do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

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

Badanie przeprowadzilismy stosownie do postanowien rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci
oraz zgodnie z Krajowymi Standardami Rewizji Finansowej w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwaly nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
zdnia 10 lutego 2015 roku z pdzn. zm. {,Krajowe Standardy Rewizji Finansowej”). Standardy te
wymagaja przestrzegania wymogow etycznych oraz zaplanowania i przeprowadzenia badania w taki
sposob, aby uzyska¢ wystarczajaca pewnosé, ze sprawozdanie finansowe nie zawiera istotnego
znieksztalcenia.
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Badanie polega na przeprowadzeniu procedur shizacych uzyskaniu dowodéw badania kwot i ujawnien
w sprawozdaniu finansowym. Dob6r procedur badania zalezy od osgdu bieglego rewidenta,
wtym od oceny ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem. Dokonujac oceny tego ryzyka biegly rewident bierze pod uwagg dziatanie
kontroli wewnetrznej, w zakresie dotyczacym sporzadzania i rzetelnej prezentacji przez Spotke
sprawozdania finansowego, w celu zaprojektowania odpowiednich w danych okolicznosciach procedur
badania, nie za§ wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewngtrznej Spotki. Badanie obejmuje
takze ocene odpowiedniosci przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, racjonalnosci ustalonych przez
Zarzad Spolki wartosci szacunkowych, jak réwniez ocene ogdlnej prezentacji sprawozdania
finansowego.

Zgodnie z Krajowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt. 5 koncepcja istotnodci stosowana jest
przez bieglego rewidenta zar6wno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie
wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych znieksztalcer, jesli
wystepuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formulowaniu opinii biegtego rewidenta.
W zwigzku z powyzszym wszystkie stwierdzenia zawarte w opinii bieglego rewidenta, w tym
stwierdzenia dotyczgce innych wymogéw prawa i regulacji wyrazane sa z uwzglednieniem
jakosciowego i warto$ciowego poziomu istotnodci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osagdem
bieglego rewidenta.

Wyrazamy przekonanie, ze uzyskane przez nas dowody badania stanowig wystarczajgca i odpowiednia
podstawe do wyraZenia przez nas opinii z badania.

Opinia

Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe:

— przekazuje rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spotki na dzien 31 grudnia
2016 roku oraz jej wyniku finansowego i przeplywdw pienigznych za rok obrotowy od dnia 1

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

~ zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,
— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujagcymi Spotke przepisami prawa i postanowieniami
umowy Spotki.

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

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

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z ustawa o rachunkowosci oraz innymi
obowiazujacymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spétki. Ponadto Zarzad Spétki jest
zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnosci (,,sprawozdanie z dziatalno$ci™)
spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci,
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Naszym obowiazkiem bylo, w zwigzku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie si¢ z trescia sprawozdania z dzialalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniajg postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sg one zgodne z informacjami
zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie
o$wiadczenia, czy w S$wietle naszej wiedzy o Spélce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dziatalnosci istotne znieksztatcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnosci uwzglgdniaja postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami zawartymi w zatgczonym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, w $wietle wiedzy o Spélce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego nie stwierdziliémy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dzialalnosci.

Warszawa, dnia 30 maja 2017 roku

Kluczow?igiy Rewident
o/
P

rzrrgmy;iaw Orlonek
Blegly Rewident Ernst & You
ng Audyt p,
nr 16059 spéika z Ograniczong Odpofied(z,:::‘a i
spéika komandytow, noscia
Rondo ONZ |

dziatajacy w imieniu +00-124 Warszaws
Ernst & Young Audyt Polska spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa

nr ewid. 130
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GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Roport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoviczony dnia 31 grudnia 2016 roku
{w zlotych)

I. CZESC OGOLNA

1. Informacje ogdlne
Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (,,Sp6tka™) zostala utworzona
Aktem Notarialnym z dnia 4 lutego 2013 roku. Siedziba Spélki miesci si¢ w Warszawie, al. Szucha 6.

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

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

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

Spotka nalezy do grupy kapitatowej Griffin Topco III S. 4 r.l. Informacje o transakcjach z jednostkami
powiazanymi zostaly zamieszczone w nocie 21 dodatkowych informacji i objasnienn do zbadanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2016 roku.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spolki jest dziatalnosé finansowa.

W dniu 31 grudnia 2016 roku kapital podstawowy Spétki wynosit 200 000 zlotych, Kapitat wlasny
Spdéiki na ten dzien wynosit 2 089 185 zlotych.

Zgodnie z wyciggiem z Krajowego Rejestru Sadowego z dnia 30 maja 2017 roku struktura wlasnosci
kapitatu podstawowego Spétki byla nastgpujgca:

Wartost Udziat w
Liczba udzialéw  Liczba glosow ncu.nu?alna kapitale
udziatéw (w
Zlotych) podstawowym
Griffin Topco 111
Sarl 78 78 156 000 78%
Griffin Topco II
Sarl 22 22 44 000 22%

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

W okresie sprawozdawczym kapitat podstawowy Spétki zostat podniesiony do kwoty 200 000,00 zi.
W sklad Zarzadu Spétki na dzien 30 maja 2017 roku wchodzili:

Barbara Sikora - Prezes Zarzadu

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

2/10
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GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

2. Sprawozdanie finansowe

2.1 Opinia bieglego rewidenta oraz badanie sprawozdania finansowego

Emst & Young Audyt Polska spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp. k. z siedzibg w Warszawie,
Rondo ONZ 1 jest podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, wpisanym na liste
pod numerem 130.

Emst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. w dniu 25 stycznia 2017
roku zostala wybrana przez Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw do badania sprawozdania
finansowego Spolki.

Emst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. oraz kluczowy biegty
rewident spelniajg, w rozumieniu art. 56 ust. 3 i 4 Ustawy z dnia 7 maja 2009 roku o bieglych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
o nadzorze publicznym, warunki do wyraZenia bezstronnej i niezaleinej opinii o sprawozdaniu
finansowym.

Na podstawie umowy zawartej w dniu 27 marca 2017 roku z Zarzagdem Spoiki przeprowadziliémy
badanie sprawozdania finansowego za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2016 roku.

Naszym zadaniem bylo wyrazenie opinii o sprawozdaniu finansowym na podstawie przeprowadzonego
przez nas badania. Przeprowadzone w trakcie badania sprawozdania finansowego procedury byly
zaprojektowane tak, aby umozliwi¢ wydanie opinii o sprawozdaniu finansowym traktowanym jako
calos¢. Nasze procedury nie obejmowaly uzupemiajacych informacji, ktére nie majg wplywu
na sprawozdanie finansowe traktowane jako calo$é.

Na podstawie naszego badania, z dniem 30 maja 2017 roku wydaliémy opini¢ biegtego rewidenta
bez zastrzezen o nastgpujacej tresci:

»Dla Zgromadzenia Wspélnikéw Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Przeprowadziliémy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakoficzony
dnia 31 grudnia 2016 roku Griffin Real Estate Invest Spdika z ograniczong odpowiedzialnoscia
(--Spotka”) z siedzibg w Warszawie, al. Szucha 6, na ktdre skiadajg sig¢ wprowadzenie do sprawozdania
finansowego, bilans sporzadzony na dziefi 31 grudnia 2016 roku, rachunek zyskoéw i strat, rachunek
przeplywow pienigznych, zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy od dnia 1 stycznia
2016 roku dodnia 31 grudnia 2016 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,.zalaczone
sprawozdanie finansowe™).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu Spotki za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego i za jego rzetelna prezentacje zgodnie z ustaws z dnia
29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa o rachunkowosci”), wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi oraz innymi obowigzujgcymi przepisami prawa. Zarzad Spoéiki jest réwniez
odpowiedzialny za kontrolg wewngtrzna, ktéra uznaje za niezbedng dla sporzadzenia sprawozdania
finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub blgdem.

3/10
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GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zfotych)}

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

Odpowiedzialno$é bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

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

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

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

Zgodnie z Krajowym Standardem Rewizji Finansowej 320 pkt. 5 koncepcja istotnosci stosowana jest
przez bieglego rewidenta zarowno przy planowaniu i przeprowadzaniu badania, jak i przy ocenie
wplywu rozpoznanych podczas badania znieksztalcen oraz nieskorygowanych znieksztaicen, jesli
wystgpuja, na sprawozdanie finansowe, a takze przy formutowaniu opinii bieglego rewidenta.
W zwigzku z powyizszym wszystkie stwierdzenia zawarte w opinii bieglego rewidenta, w tym
stwierdzenia dotyczace innych wymogdéw prawa i regulacji wyrazane sa z uwzglednieniem
Jakosciowego i wartosciowego poziomu istotnosci ustalonego zgodnie ze standardami badania i osadem
bieglego rewidenta.

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

Opinia
Naszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

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

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

— zostalo sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
— jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa i postanowieniami
umowy Spoiki.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakohiczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

Sprawozdanie na temat innych wymogéw prawa i regulacji

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

Za sporzadzenie sprawozdania z dzialalnosci zgodnie z ustawa o rachunkowoéci oraz innymi
obowigzujgcymi przepisami prawa jest odpowiedzialny Zarzad Spélki. Ponadto Zarzad Spéiki jest
zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnoéci (,sprawozdanie z dzialalnosci™)
spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.

Naszym obowigzkiem bylo, w zwiazku z przeprowadzonym badaniem sprawozdania finansowego,
zapoznanie si¢ z trescig sprawozdania z dzialalnosci i wskazanie czy informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ustawy o rachunkowosci i czy sa one zgodne z informacjami
zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu finansowym. Naszym obowigzkiem bylo takze zlozenie
oswiadczenia, czy w Swietle naszej wiedzy o Spolce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego stwierdziliSmy w sprawozdaniu z dzialalnosci istotne znieksztalcenia.

Naszym zdaniem informacje zawarte w sprawozdaniu z dzialalnoéci uwzgledniajg postanowienia
art. 49 ustawy o rachunkowosci i sg zgodne z informacjami zawartymi w zalaczonym sprawozdaniu
finansowym. Ponadto, w $wictle wiedzy o Spdlce i jej otoczeniu uzyskanej podczas badania
sprawozdania finansowego nie stwierdzili$émy istotnych znieksztatcen w sprawozdaniu z dziatalnosci.”

Badanie sprawozdania finansowego Spélki przeprowadzilismy w okresie od 2 listopada 2016 roku
do 25 listopada 2016 oraz od 9 stycznia 2017 do 30 maja 2017 roku, w tym w miejscu gdzie prowadzone
sg ksiggi rachunkowe Spétki od 9 stycznia 2017 roku do 28 stycznia 2017 roku.

2.2 Oswiadczenia otrzymane i dostepnosé danych

Zarzad potwierdzil swoja odpowiedzialnos¢ za rzetelnosé i jasnoéé sprawozdania finansowego jak
rowniez za jego sporzadzenie zgodnie z wymagajacymi =zastosowania zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz oswiadczyl, iz udost¢pnit nam wszystkie dane finansowe, ksiegi rachunkowe i inne
wymagane dokumenty oraz udzielit niezbednych wyjasnien. OtrzymaliSmy réwniez pisemne
o$wiadczenie z dnia 30 maja 2017 roku Zarzadu Spéiki o:

« kompletnym ujgciu danych w ksiggach rachunkowych;

» wykazaniu wszelkich zobowigzan warunkowych w sprawozdaniu finansowym, oraz

 ujawnieniu w sprawozdaniu finansowym wszelkich istotnych zdarzen, ktére nastgpity po dacie
bilansu do dnia zfozenia o$wiadczenia.

W oswiadczeniu potwierdzono, ze przekazane nam informacje byly rzetelne i prawdziwe zgodnie
z przekonaniem i najlepszg wiedzg Zarzadu Spétki i objely wszelkie zdarzenia mogace mieé¢ wptyw
na sprawozdanie finansowe.

Jednoczesnie oswiadczamy, ze w trakcie badania sprawozdania finansowego nie nastapily ograniczenia
zakresu badania.

2.3 Informacje o sprawozdaniu finansowym Spétki za poprzedni rok obrotowy

Sprawozdanie finansowe Spotki za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2015 roku zostato zbadane przez
Przemystawa Orlonka, kluczowego bieglego rewidenta nr 10059, dzialajgcego w imieniu
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GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

Emst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k., z siedziba w Warszawie,
Rondo ONZ 1, firmy wpisanej na listg podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowa Rad¢ Bieglych Rewidentéw pod numerem 130. Dziatajacy w imieniu
podmiotu uprawnionego kluczowy biegly rewident wydat o tym sprawozdaniu finansowym za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2015 roku opini¢ bez zastrzezefi. Sprawozdanie finansowe Spétki za rok
zakoficzony dnia 31 grudnia 2015 roku zostalo zatwierdzone na Zgromadzeniu Wspélnikéw w dniu
6 czerwca 2016 roku, na ktérym wspdlnicy podjeli uchwale, ze strata za rok 2015 zostanie pokryta
wypracowanym zyskiem z tytutu przysziych okreséw.

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

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

3. Sytuacja finansowa

3.1 Podstawowe dane i wskazniki finansowe

Ponizej przedstawiono wybrane wskazZniki charakteryzujace sytuacje finansowa Spétki w latach
2015 - 2016, wyliczone na podstawie danych finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych
za lata zakoriczone dnia 31 grudnia 2016 roku i dnia 31 grudnia 2015 roku.

2016 2015 2014
suma bilansowa 299 751 810 148 215 878 4 634
kapital wlasny 2089185 776 094 3050
wynik finansowy netto 310091 -173 955  -1950
rentownos$é majatku (%) 0,1% -0,1% -42,1%

wynik finansowy netto x 100%
suma aktywéw
6/10
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2016 roku

{w ztotych)

rentownosé kapitalu wlasnego (%)

wynik finansowy netto x 100%

kapital wlasny na poczatek okresu

plynnosé — wskaznik plynnosei I

aktywa obrotowe ogétem

zobowiazania krétkoterminowe
plynnosé¢ — wskaznik plynnosci ITT

srodki pieni¢zne

zobowigzania krétkoterminowe

szybkos¢ obrotu naleznosci

naleznosci z tytulu dostaw i ustug x 365 dni

przychody ze sprzedazy produktéw, towaréw
i materiatow

okres splaty zobowiazan

zobowiazania z tytuhi dostaw i ushug x 365 dni

koszty dziatalnosci operacyjnej

trwalosé struktury finansowania (%)

(kapitat wlasny + rezerwy i zobowigzania
dlugoterminowe) x 100%

suma pasywow

39.8%

0,003

n/d

259 dni

0,9%

n/d!

329

0,21

449 dnt

619 dni

97,0%

n/d’

2,9

2,78

n/d

296 dni

65,8%

! Wskazniki dla lat 2014 oraz 2015 nie zostaly zaprezentowane ze wzgledu fakt ze dotycza poczatkowej fazy
dziafalnosci Spdtki i nie sa w zwiazku w tym poréwnywalne z rokiem 2016.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w zlotych)

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

(suma pasywoéw— kapital wlasny) x 100%

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

3.2 Komentarz

Przedstawione wskazniki wskazuja na nastgpujace trendy:

Wskaznik rentownosci majgtku w 2016 roku osiggnal wartosé 0,1% w poréwnaniu
do -0,1% w 2015 roku oraz -42,1% w 2014 roku;

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

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

Wskaznik plynnosci III wyniost 0,003 na dzien 31 grudnia 2016 roku i zmalat w
poréwnaniu do danych na dzieni 31 grudnia 2015 oraz na dzieri 31 grudnia 2014 roku, kiedy
wyniést odpowiednio 0,21 oraz 2,78;

Wskaznik szybkosci obrotu naleznosciami wyniést 449 dni w roku 2015;

Wskaznik okresu splaty zobowigzan wyniost 259 dni w 2016 roku i zmalat w poréwnaniu
do 2015 roku oraz 2014 roku, kiedy wyniést odpowiednio 619 dni oraz 296 dni;

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

Wskainik obcigzenia majgtku zobowiazaniami wynidst 99,3% na dzien 31 grudnia 2016,
99,5% na dziet: 31 grudnia 2015 roku oraz 34,2% na dzien 31 grudnia 2015 roku.

3.3 Kontynuacja dzialalno$ci

Podczas naszego badania nic nie zwrécilo naszej uwagi, co powodowaloby nasze przekonanie,
ze Spotka nie jest w stanie kontynuowaé dziatalnosci przez co najmniej 12 miesiecy liczac od dnia
31 grudnia 2016 roku na skutek zamierzonego lub przymusowego zaniechania badZ istotnego
ogtraniczenia przez nig dotychczasowej dzialalnosci.

W nocie 4 wprowadzenia do zbadanego sprawozdania finansowego Spotki za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2016 roku Zarzad wskazat, ze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu
kontynuowania dziatalnosci przez Spélke przez okres nie krétszy niz 12 miesiecy od dnia
31 grudnia 2016 roku i ze nie wystepuja okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania
dzialalnosci przez Spolke.
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Raport z badania sprawozdania finansowego
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2016 roku
(w ziotych)

CZESC SZCZEGOLOWA

1. Prawidlowos¢ stosowanego systemu ksiggowosci

Ksiggowos¢ Spotki prowadzona jest przy wykorzystaniu systemu komputerowego RAKS SQL
przezMDDP S8p. z o.0. Finanse i Ksiggowoéé Sp. k. Spétka posiada aktualng dokumentacie,
o ktérej mowa w art. 10 Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,ustawa
o rachunkowosei”), w tym réwniez zakfadowy plan kont zatwierdzony przez Zarzad Spétki.

W trakcie naszego badania nie stwierdzilismy istotnych nieprawidlowosci ksiag rachunkowych,
ktére moglyby mie¢ istotny wplyw na zbadane sprawozdanie finansowe, a ktére nie zostalyby usuniete,
w tym dotyczacych:

« zasadnosci i cigglosci stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci;

rzetelnosci ksigg rachunkowych, bezblgdnosci ksiag rachunkowych oraz powiazania Zapisow
w ramach ksiag rachunkowych;

» udokumentowania operacji gospodarczych;

» prawidlowosci otwarcia ksigg rachunkowych na podstawie sald zatwierdzonego bilansu za okres
poprzedni;

* powigzania zapiséw z dowodami ksiggowymi i sprawozdaniem finansowym;

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

2. Aktywa i pasywa bilansa oraz pozycje ksztattujace wynik dzialalnoéci Spélki

Struktura aktyw6w i pasywéw bilansu Spétki, jak réwniez pozycji ksztaltujgcych wynik dziatalnosci
Spétki, zostata przedstawiona w zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2016 roku.

Inwentaryzacja aktywéw i zobowigzan zostala przeprowadzona zgodnie z ustawg o rachunkowosci.
Réznice inwentaryzacyjne zostaly rozliczone i ujete w ksiggach rachunkowych 2016 roku.

3. Informacja dodatkowa

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

4. Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki

Zapoznalismy si¢ ze sprawozdaniem z dziatalnosci Spétki w okresie od dnia 1 stycznia 2016 roku
do dnia 31 grudnia 2016 roku (,,sprawozdanie z dziatalnosci”) i uznalismy, ze informacje w nim zawarte
uwzgledniaja postanowienia art. 49 ust. 2 ustawy o rachunkowosci i s3 zgodne z informacjami
zawartymi w zalgczonym sprawozdaniu finansowym. W $wietle wiedzy o Spélce i jej otoczeniu
uzyskanej podczas badania sprawozdania finansowego nie stwierdzili$my istotnych znieksztalcen
w sprawozdaniu z dzialalnosci.
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(w ziotyeh)

5.

Zgodnosé z prawem

Uzyskalismy pisemne potwierdzenie od Zarzadu, iz w roku sprawozdawczym nie zostaly naruszone
przepisy prawa, a takze postanowienia umowy Spo6lki majace wplyw na sprawozdanie finansowe.

Warszawa, dnia 30 maja 2017 roku

Kluczowy B Rewident

A

Prze?ys'}ftw Orlonek
Biegly Rewident
nr 10059

dzialajgcy w imieniu
Ernst & Young Audyt Polska spétka

z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.

Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
nr ewid. 130

Ernst & \foung Audyt Polska

ka z Ogranhiczong odpowiedzialnosci.
spétka komandytowa !

Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa

spok
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Skrocone sprawozdanie finansowe Griffin Topco Ill s.a r.l. wraz z opinia
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych o badanych
sprawozdaniach finansowych, sporzadzona zgodnie 2z obowiazujacymi
przepisami i normami zawodowymi

Skonsolidowane dane finansowe podmiotu dominujacego Emitenta prezentuja
sytuacj¢ finansowa Grupy Emitenta wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 r.



Griffin Topco lli S.ar.l.

Abridged Consolidated Financial Information

for the year ended 31 December 2016
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Griffin Topco i1 S.a r.l.
Abrid :d Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
{in thousands of euro)
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Independent auditor’s report

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

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

Board of Managers’ responsibility for the abridged consolidated financial information

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

Responsibifity of the “réviseur d'enfreprises agréé”

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

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

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

Opinion

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

Ernst & Young
Société Anonyme
Cabinet de révision agréé

Luxembourg, 30 May 2017
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Griffin Topco lll S.ar.l.

Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016

(in thousands of euro})

Consolidated Statement of Financial Position

As at As at

31 December 31 December

2016 2015

TOTAL ASSETS 599 551 557 734
NON-CURRENT ASSETS 493 613 492 226
Investment properties 322437 234728
Properties under development 280 -
Other tangible and intangible assets 10 10
Long term restricted cash 2406 -
Deferred tax assets 4 046 826
Other non-current assets, including: 164 434 256 662
Other non-current assets - others - 8§22
Other non-current assets - related parties 66 705 77044
Loans granted to related parties - principal 9621 291
Loans granted to refated parties - interest 608 91
Investments in associates and joint ventures 88 100 178 414
CURRENT ASSETS 105 938 65 508
Loans granted to related parties - principal 1803 218
Loans granted to related parties - interest 10 8
Trade receivahles 2269 2119
income tax receivables 26 52
VAT receivables 312 480
Cther receivables 49931 35217
Prepayments 330 78
Restricted cash 2087 366
Cash and cash equivalents 49170 26970
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Griffin Topco 1 S.ar.l.

Abridged Consolidated Financial Enformation for the Year ended 31 December 2016

{in thousands of euro)

Consolidated Statement of Financial Position

TOTAL EQUITY AND LIABILITIES

TOTAL EQUITY

Equity attributable to equity holders of the parent

Share capital

Retained earnings

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

Non-controlling interest

TOTAL LIABILITIES

NON-CURRENT LIABILITIES

Bank loans - principal

Preferred Equity Certificates - principal
Bonds payable - principal

Bonds payable - accrued interest
Related party loans - principal

Related party loans - accrued interest
Tenant's deposits

Deferred tax liability

CURRENT LIABILITIES

Bank loans - principal

Bank loans - accrued interest

Preferred Equity Certificates - accrued interest
Bonds payable - principal

Bonds payable - accrued interest
Related party loans - principal

Related party loans - accrued interest
Trade payables

Other payables, including:

VAT Payables

Income tax payables

Other payables

Accrued expenses and defarred income
Tenant's deposits
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As at As at
31 December 31 December
2016 2015
599 551 557 734
65 828 44 799
65118 44 668
13 13

44 567 (1137)
{1955) 88
22 493 45704
710 131
533723 512935
452 368 449 162
195513 98 769
116 770 232022
1609 33536

- 13

114 489 74 115
10 457 4431
2227 2091
11303 4 185
81 355 63773
12978 5682
265 220

- 9118

44 416 -
21 -

266 28521

93 1187
2647 2491
19626 16 052
17 835 5110
- 3

1791 10939
504 458
539 44



Griffin Topco lll S.ar.l

Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016

(in thousands of euro)

Consolidated Statement of Comprehensive Income

For the Year ended 31 December

Rental income

Service charge income

Other income

TOTAL REVENUE

Utilities

Selling, general and administration expenses

Real estate taxes

TOTAL PROPERTY OPERATING EXPENSES

Other cost of sales

TOTAL OPERATING EXPENSES

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

Asset management fees

Other overhead expenses

OVERHEAD EXPENSES

Net gain / {loss) on property valuation

Other income / {expenses)

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

Interest expenses - bank loans

Foreign exchange gains / (losses)

Cther income / (expenses)

FINANCE INCOME / (COST)

PROFIT / (LOSS) BEFORE TAX

Current income tax

Deferred income tax

TAXATION

PROFIT / (LOSS) FOR THE YEAR

Attributable to:

Equity holders of the parent

Non-controlling interests

Other comprehensive income:

Foreign currency translation reserve

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

Equity holders of the parent

Non-controlling interests

100

2016 2015
12012 12 055
3718 4097
72 117

15 802 16 269
{1987) {1 789)
{2193) {1 606)
(741) {753)
{4 921) (4 148}
(124) -
(5 045) {4 148)
9957 3392
(2 509) (5 631)
(428) (197)
(715) (670)
(3 652) (6 498)
3574 9821
{1024) 1450
24 162 43352
33 017 51517
43774 63 638
2735 (8 006)
(6 232) (2 880)
{7 364) (2 421)
{5 515) (1 645)
(16 376) {14 952)
27 398 48 686
(227) (3)
(4 108) (2 888)
(4 335) (2 891)
23 063 45 795
22 493 45 704
570 91

{2 043) 57
(2 043) 57
21020 45 852
20 450 45 761
570 91




Griffin Topco Il S.ar.l

Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016

(in thousands of euro)

Consolidated Statement of Cash Flows

For the Year ended 31 December

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

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

Trade receivables

Other receivables

Prepayments

Payables

VAT settlements

Other items

Operating Cash Flow {OCF}

Interest income

Net Disposal Proceeds

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

Movement on Loans granted

Purchase of investment property

Capital expenditure on investment property under construction
Cash Flow from Investing Activities

Equity injections

Transactions with NCI

Bank Loan Proceeds

Bank Loan Amortisation

Bank Loan Repayment due to Disposals
Interest expenses - bank loans

Interest expenses - bonds

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

Bonds proceeds

Borrowing from related parties / (repayments)
Interest from / (to) related parties and others
Cash Flow from Financing Activities

Free Cash Flow {FCF}

CASH OPENING BALANCE
CASH CLOSING BALANCE
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2016 2015
43774 63 638
(3 574) {9 821}

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

(210) 130

8200 8 005
{1339) {1 409)

2284 (422)

(252) 24

(751) 2 749
11829 7347

3571 (284)
16 484 15 208

84 45

27 842 21132
4287 -

- (135 059)

123 397 -
(9 917) (87 216)
(2397) (616)
143 296 {201 714)
- 6

- 50

1930 67 787

(3 022) (20 388)

- {10 167)

(2 642) (3 198)

(2 783) -
(123 959) 147 393
- (959)

45 833 -
(48 131) 26 976
(679) (334)
(133 453) 207 171
26 327 20 665
27 336 6 671
53 663 27 336




Griffin Topco 1 8.3 r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

Notes to the Abridged Consolidated Financial Information
Corporate information

The Abridged Consolidated Financial Information of Griffin Topco 11l Société a responsabilité limitée (S.a
r.l.} and its subsidiaries {the “Group”) for the Year ended 31 December 2016 were authorized for issue
in accordance with a resolution of the directors on 30 May 2017.

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

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

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

Corporate Bodies of the Group

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

—  Hugo Neuman

—  Przemystaw Krych
— Maciej Dyjas

— Juliette Caliste

-~ Martin Eckel

No supervisory board has been established.

Summary of significant accounting policies and basis of preparation

The principal accounting policies applied in the preparation of the Abridged Consolidated Statement of
Financiat Position, Abridged Consolidated Statement of Comprehensive tncome and Consolidated
Statement of Cash Flows (“Abridged Consolidated Financial Information”) of the Griffin Topco Il S.ar.l.
(“the Group”) are set out below.

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

The accounting policies adopted are consistent with those of the previous year. The Group applied for
the first time certain standards and amendments, which are effective for annual periods beginning on
or after 1 January 2016 which had no impact on this Abridged Consolidated Financial Information. The
Group has not early adopted any other standard, interpretation or amendment that has been issued
hut is not yet effective.
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Griffin Topco 1 S.ar.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
{in thousands of euro)

Basis of preparation and statement of compliance

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

106

On 25 September 2015, 100% of shares of Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0. {formerly Batrat
Sp. z 0.0.) were sold from Griffin Topco 1l S.a r.l. to Griffin Topco lll S.a r.l. On 7 December 2015,
22% of shares were sold 1o Griffin Topco I S.ar.l;

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

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

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

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

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

100% of shares of Fidelin Development Sp. z o.0. {formerly SO SPV 58 Sp. z 0.0.) were acquired
on 2 December 2015;

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

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

On 16 November 2015, Bianco SCSp was incorporated;

On 18 March 2015, GT Netherlands i B.V. was incorporated;

13



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

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

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

— 0On 11 Decemher 2015, Fidelin Sp. z 0.0. was transformed into Fidelin Development Sp. z c.0.
Sp.k., with Fidelin Development Sp. z 0.0. acting as a General Partner and Bianco SCSp acting as
a Limited Partner;

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

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

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

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

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

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

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

Consolidation

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

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

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

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

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

14
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Griffin Topco lll S.a r.l.
Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
(in thousands of eura)

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

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

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

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

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

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

a) Subsidiaries

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

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

15
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Abridged Consolidated Financial Information for the Year ended 31 December 2016
(in thousands of euro)

b} Joint ventures

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

The Group as a joint venture recognizes its interest in a joint venture as an investment and shall
account for that investment using the equity method in accordance with 1AS 28 Investments in
Associates and Joint Ventures.

¢) Associgtes

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Foreign currency translation

a} Functional and presentation currency

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

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

b) Transactions and balances

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

Differences arising on settlement or translation of monetary items are recognised in profit or loss with
the exception of monetary items that are designated as part of the hedge of the Group's net
investment of a foreign operation. These are recognised in OCl until the net investment is disposed of,
at which time, the cumulative amount is reclassified to profit or loss. Tax charges and credits
attributable 1o exchange differences on those monetary items are also recorded in OCI.

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

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

31 December 2016 31 December 2015
Exchange rate as at the end of the period 4,4240 4,2615
Average exchange rate for the period 4,3637 4,1843
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¢} Transiation of foreign operations into presentation currency

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

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

Real estate properties

Classification of real estate properties

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

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

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

investment property

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

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

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

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

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

Fair value calculated using cash flow projections is based on active market prices, adjusted,
if necessary, for any difference in the nature, location or condition of the specific asset.
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The valuation models in accordance with those recommended by the IVSC or RICS have been applied
and are consistent with the principles in IFRS 13.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

investment property under construction

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Inventory property

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

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

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

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

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

Property, plant and equipment

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

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

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

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

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

Assets held for sale

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

The sale is determined to be highly probable if;

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

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

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

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

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

Impairment of non-financial assets

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

Financial assets

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

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

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

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

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

Derivative financial instruments and hedging activities

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

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

The Group does not apply hadge accounting.

Cash and cash equivalents

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

Borrowings

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

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

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

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

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

Deferred income tax

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

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

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

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

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

Provisions

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

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

Revenue recognition

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

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

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

a) Rental income

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

b} Service and management charges

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

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

25
118



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

c) Interest income

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

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

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

Expenses

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

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

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

Dividend distribution

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

Interest expense

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

Following transactions took place after the balance sheet date:

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

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

Contributions of shares in Bakalion Sp. z 0.0., Centren Sp. z 0.0., Dolfia Sp. z 0.0., DH Supersam
Katowice Sp. 2 0.0., by Griffin Topco It S.a r.l. and Griffin Topco Il S.ar.l. to GN 11 B.V. and GTN
Il B.V. respectively in January 2017,

Contribution of Centren Sp. z 0.0., Bakalion Sp. z 0.0., DH Supersam Katowice Sp. z 0.0., Dolfia
Sp. z 0.0., Akka RE Sp. z o.0., Charlie RE Sp. z 0.0. and December RE Sp. z 0.0. by Griffin
Netherlands Il B.V. and GT Netherlands Ill B.V. to Griffin Premium RE.. B.V. in January 2017.
Contribution of IB 14 FIZAN from GT Netherlands 11l B.V. to Griffin Premium RE.. B.V. in January
2017.

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

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

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

Sale of Akka RE Sp. z 0. 0., December RE Sp. z 0. 0. and Charlie RE Sp. z 0. 0. shares from Griffin
Premium RE.. B.V to IB14 FIZAN in February 2017

Acquisition of shares in SO SPV 122 sp. z 0.0. {to be renamed into Lima sp. z 0.0.) by |18 14 FIZAN
in April 2017,

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

Together with the transfers of the shares of relevant entities, the transfers of related intragroup loans
were performed through the following steps:
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Sale of all loans toward the Entities by Griffin Finance |l Sp. z 0.0. and Griffin Finance 11} Sp. z
0.0. to GT Il and GT lll respectively in January 2017

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

Sale of all the loans toward the Entities by Griffin Premium RE.. B.V to 1B 14 FIZAN in January,
February and March 2017.

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

» December RE sp. z 0.0. issued bonds acquired by 18 14 FIZAN in February 2017. Payment for
the bonds was set off with the price for the loan toward December SCSp sold by 1B 14 FIZAN
to December RE sp. z 0.0.

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

As a result of initial public offering of Griffin Premium RE.. N.V. shares that took place on 13th April
2017, GT Netherlands Hll B.V. sold 33,142,689 shares of Griffin Premium RE.. N.V. The transaction price
per share amounted to PLN 5.70.
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6.3  Polroczne sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzadzone zgodnie z przepisami
obowigzujacymi Emitenta
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GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES OBROTOWY
ZAKONCZONY 30 CZERWCA 2017 ROKU

123



SPIS TRESCI

BILANS

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANLA FINANSOWEGO 4
9

RACHUNEK ZYSKOW [ STRAT 1
RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH 12
ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM 13
DODATKOWE INFORMACJE [ OBjx\sNIENlﬂ 14
Zmuany zasad (polityki) rachunkowoser ... 14

Znaczace zdarzenia z lat ubieglveh wete w sprawozdaniu finansowym 14
Polaczenie spélek handlowych 14
Dazialalnose zamechana 14

Inne informacje majqce istotny wplyw na oceng syruach Spolki 14
Zatrudniemie 14

Naklady na mefinansewe aktywa trwale 14

Pozyczk udzielone 15

Odpisy akmalizujace wartoic naleznosa 15

Kapital zakladowy. 15

Wynik inansowy netto. 16
Zobowmzan dlugorerminowe - strukmura czasowa wedlug wymagalnosa 16

Pozyczki otrzymane 1 wyemitowane obligace 16
Naleznosa z tytulu podatkéw, dotacy, cel, ubezpieczen 1 innych swiadezen 17

Pozostale naleznosc: 1 zobowigzan 18

Przychody 1 koszty odsetkowse 18

Podatek dochodowy. 19

Podatek odroczony 19

Wykaz zobowiazan warunkowych i zabezpieczonych na majatku Spolk 20

Umowy nieuwzglednione w bilansie 20
Wynagrodzenie Zarzadu . -
Transakee z osobarm wehodzacymi w sklad organow zarzadzameych 20
Transakeye z jednosthami powiazanym 20

Wspolne przedsiewziecia nicpodlegajace konsolidac 21

Zdarzern po dmu bilansowym 21

124




4.

Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakonczony 30 czerwca 2017 roku

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Informacje ogdlne

Griffin Real Estate Invest Spotka z  ograniczons odpowiedzialnoscs (zwana dalej ,.Spotka”
lub ,Jednostks™) powstala na podstawie Aktu Notarialnego z dnia 4 lutego 2013 r. jako Batrat Spoika
z ograniczona odpowiedzialnosda. Na mocy uchwaly nr 2 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikow
z dnia 7 grudnia 2015 r. Spotka dokonata zmiany nazwy na Guffin Real Estate Invest Sp. z ¢.0. Siedziba
Spotki miesci si¢ w Warszawie, al. Szucha 6.

Spolka jest zarejestrowana pod numerem statystycznym REGON 146723030 oraz NIP 1182092533.

Spotka jest wpisana do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Warszawie, XIT Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem
KRS 465667.

Zgodnie z umows Spotka zostala utworzona na czas nieokreslony.

Podstawowym przedmiotem dzialalnosc Spotki jest dziatalnos¢ finansowa.

W biezacym okresie obrotowym i do dnia podpisania niniejszego sprawozdania finansowego funkcj¢ Prezesa
Zarzadu pelnita Pani Barbara Sikora.

W Spéice nie zostata powolana Rada Nadzorcza.

Okres objety sprawozdaniem

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane za okres od 1 stycznia 2017 r. do 30 czerwca 2017 ¢,
natomiast dane poréwnawcze obejmujg okres od 1 stycznia 2016 r. do 30 czerwca 2016 r. dla rachunku
zyskéw | strat oraz rachunku przeplywéw pienieznych, za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 1.

dla zestawienia zmian w kapitale wiasnym oraz na dzien 31 grudnia 2016 r. dla bilansu.

Prowadzenie ksigg rachunkowych

Ksiegi rachunkowe prowadzone sa przez firme MDDP Spdtka z ograniczons odpowiedzialnoscia Finanse 1
Ksicgowosé sp.k. z siedzibg w Warszawie, ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsighiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 267836,

Zaloienie kontynuacji dziatalnoéci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe Spolki zostalo sporzadzone przy zalozenin kontynuowania dziatalnoda
gospodarczej w dajacej si¢ przewidzied przysziosa, czyli co najmniej 12 miesigcy liczac od dnia bilansowego,
w niezmniejszonym istotnie zakresie, bez postawlienia jej w stan likwidacji lub upadlodci. Na dzien
zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad nie stwierdza zadnych okolicznoscl wskazujacych na

zagrozenie kontynuowania przez Spotke dzialalnosci gospodarcze;.

Wprowadzerue oraz informacje dodatkowe i objasmerna stanowia integralng czedé sprawozdama finansowego
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5. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

6.

7.

Sprawozdanie finansowe sporzadzone zostalo w zgodzie z praktyks stosowang przez jednostki dzialajace w
Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosd wynikajace z przepisow Ustawy 1 wydanymi na jej podstawie
przepisami wykonawczymi.

Przyjete przez Spotke zasady rachunkowosci stosowane byly w sposéb ciagly i sa one zgodne z zasadami
rachunkowo$ci stosowanymi w poprzednim roku obrotowym.

Rachunek zyskow i strat Spolka sporzadzita w warlancie pordwnawczym.

Rachunck przeplywow pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

Dane oddziatéw wchodzacych w skfad sprawozdania facznego
Spolka nie posiada wewngtrznych jednostek organizacyjnych sporzadzajacych samodzielne sprawozdanie

finansowe.

Opis przyjetych zasad rachunkowosci

Pozyczki udzielone

Pozyczki udzielone wycenia sie w skorygowanej cenie nabycia. Przez skorygowang ceng nabycia rozumie sig
cene nabycia, w jakiej skladnik aktywow finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony do ksiag
rachunkowych, pommniejszong o splaty wartoséci nominalnej, odpowiednio skorygowana o skumulowang
kwote zdyskontowanej roznicy pomigdzy wartoscia poczatkows i jego wartoscia w terminie wymagalnosdi,

wyliczona, za pomoca efektywnej stopy procentowe;.

Naieznosci

W sprawozdaniu finansowym naleznosci wykazywane sa w podziale na naleznosd dlugo- i krotkoterminowe
oraz od podmiotéw powiazanych, pozostalych jednostek, w kidrych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale i pozostalych podmiotéw. Naleznosa krotkoterminowe obejmuja ogdl naleznosci z tytulu dostaw
1 ustug oraz calos¢ lub czes¢ naleznosd z innych tytulow niezaliczonych do aktywow finansowych, a ktore
staja si¢ wymagalne w ciagu 12 miesi¢cy od dnia bilansowego.

Naleznoécl wykazuje si¢ w kwocie wymagane] zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznoscl, w wartosci netto

(pomniejszone] o odpisy aktmalizujace).

Aktywa pieniezne
Do aktywow pienigznych zalicza si¢ aktywa w formie krajowych srodkéw platniczych, walut obeych 1 dewiz

otaz w szczegllnoddi naliczone odsetki od aktywéw finansowych.

Wprowadzerue oraz informacie dodatkowe 1 obgasnienia stanowsa mtegralna, czgéé sprawozdamua finansowego
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Kapitat whasny

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

whkiady na poczet kapitatu w aktywach.

Zobowigzania

W sprawozdanin finansowym zobowigzania wykazywane sa w podziale na zobowijzania diugo-
1 krétkoterminowe oraz od podmiotéw powiazanych, pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale i pozostalych podmiotow. Zobowiazania krotkoterminowe to ogdl zobowigzan z
tytutu dostaw i ustug, a takze catos¢ lub ta cze$¢ pozostalych zobowiazan, ktore staja sie wymagalne w ciagu
12 miesigcy od dnia bilansowego.

Zobowigzania wykazywane sq w kwocie wymagajacej zapiaty. W ramach zobowigzan wykazywane sg

roéwniez rezerwy na niezafakturowane koszty z tytutu dostaw i ushug.

Zobowigzania finansowe

Zobowiazania finansowe sa wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia. Przez skorygowana ceng nabycia
rozumie si¢ ceng nabycia, w jakiej skladnik zobowiazan finansowych zostal po raz pierwszy wprowadzony
do ksiag rachunkowych, pomniejszons o splaty wartosci nominalnej, odpowiednio skorygowana o
skumulowana kwotg zdyskontowanej réznicy pomiedzy wartoscia poczatkows 1 jego wartodcia w terminie
wymagalnosci, wyliczona za pomocy efektywnej stopy procentowej. Zobowiazanie finansowe z tytulu
obligacji wprowadza si¢ do ksiag rachunkowych na dzien zawarcia kontraktu w wartosci godziwej uzyskanej
kwoty lub wartosci otrzymanych innych skladnikéw majatkowych. Przy ustalaniu wartosci godziwej na ten
dzien uwzgledmia sig poniesione przez Spotke koszty transakcji. Koszty transakcji stanowia koszty
poniesione bezposrednio w zwiazku z emisjg obligacji. Do kosztéw transakeji zalicza si¢ w szczegolnoda
prowizje maklerskie, w rym za posrednictwo, oplaty gieldowe i inne naloZone przez uprawnione instytucje
w zwigzku z zawarciem transakcji, prowizje za doradztwo, podatki i oplaty wynikajace z obowiazujacych

przepiséw.

Wycena pozycji wyrazonych w walutach obcych

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy wycenia si¢ wyrazone w walutach obeych skiadniki aktywow (z
wytqczeniem udzialéw w jednostkach podporzadkowanych wycenianych metods praw wilasnodc) i
pasywow - po obowlazujacym na ten dzien §redmim kursie ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na dziert ich
przeprowadzenia - o ile odrgbne przepisy dotyczace srodkdw pochodzacych z budzetu Unii Europejskiej i

Wpiowadzerue oraz mformacie dodattowe 1 objasmera stanowsa mtegralng czedé sprawozdarua finansowego
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innych krajéw FEuropejskiege Obszaru Gospodarczego oraz érodkow niepodlegajacych zwrotowi,
pochodzacych ze Zrédel zagranicznych nie stanowia inacze - odpowiednio po kursie:

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

- srednim ogloszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzajacego ten dzien - w
przypadku zaptaty naleznosct lub zobowiazan, jezeli nie jest zasadne zastosowanie wyzej wymienionego

kursu a takze w przypadku pozostatych operaqi.

Réznice kursowe dotyczace pozostalych aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obeych, powstale na
dzief ich wyceny oraz przy zaplacie naleznosci i zobowiaza w walutach obcych, jak rowniez sprzedazy
walut, zalicza si¢ odpowiednio do przychodow lub kosztow finansowych, a w uzasadnionych przypadkach -
do kosztu wytworzenia produktow lub ceny nabycia towardow, a takze ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
§rodkdw trwatych, $rodkéw erwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i prawnych.

Ponizej zaprezentowano zastosowane kursy wymiany walut:

01.01.2017-30.06.2017 01.01.2016-31.12.2016
Eurs ocbowiazujacy Kurs sredni w Kurs obowiazujgcy Eurs dredni w
na ostami okresie na ostami okresie
dzien okresu dziexi okresu
Kurs wymniany EUR na PLN 43365 4,2706 4.4240 43637

Podatek dochodowy odroczony

W sytuacji, gdy réznica migdzy wynikiem finansowym brutto a podstaws opodatkowania w czgsei
stanowiacej réznice przejiciowe jest znaczna (przejsciowe réznice migdzy wykazywana w bilansie ksiegows
wartoscig aktywow 1 pasywow a ich wartoscia podatkowa oraz strata podatkowa mozliwa do odliczenia w
przysziosci), tworzona jest rezerwa i ustalane aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego.

Kwota danego aktywa w przyszlosci zostanie odliczona od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi
réznicami przejéciowymi, ktoére spowoduja w przyszloscl zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty podatkowe] mozliwej do odliczenia, ustalonej z uwzglednieniem zasady
05troZnoscl.

Rezerwg z tytulu odroczonego podatku dochodowego tworzy sie w wysokosel kwoty podatku
dochodowego, wymagajacej w przyszlosd zaplaty, w zwiazln z wystgpowaniem dodatnich réznic
przejsciowych, to jest roznic, ktore spowoduja zwigkszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w
przysziosci.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wykazywane sa w bilansie oddzielnie.
Rezerwe i aktywa mozna kompensowac, jezeli Jednostka ma tytul uprawniajacy ja do ich jednoczesnego

uwzglednienia przy obliczaniu kwoty zobowiazania podatkowego.

Wprowadzeme oraz mformacie dodatkowe 1 objasruenia stanows integralng czeé¢ sprawozdana finansowego
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Wysokosc rezerwy i aktywdw z tymtu odroczonego podatku dochodowego ustala sie przy uwzglednieniu
stawek podatku dochodowego obowiazujacych w roku powstania obowiazku podatkowego.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje czgsc biezaca
oraz czesé odroczona. Wykazywana w rachunku zyskow i strat czes¢ odroczona stanowd réznicg pomiedzy

stanem rezerw i aktywow z tytutu podatku odroczonego na koniec 1 poczatek okresu sprawozdawczego.

Polityka zarzgdzaniem ryzykiem finansowym

Dzialalno$é Spéiki naraza ja na rézne rodzaje ryzyka finansowego: ryzyko zmiany kurséw walut, ryzyko
zmiany przeplywéw pienigznych w wyniku zmiany stép procentowych oraz ryzyko utraty plynnosci.
Poprzez program zarzadzania ryzykiem Spotka stara si¢ zminimalizowa¢ efekty ryzyka finansowego majace
negatywny wplyw na wyniki finansowe Spotki.

* Ryzyko zmiany kursu walut

W trakcie okresu obrotowego Spolka nie zawierata istotnych transakeji w walutach obeych, w zwiazku z
czym ryzyko jest znikome.

* Ryzyko zmiany przeptywow pienieznych w wynikn zmiany stdp procentowych

Podstawowym ryzykiem jest ryzyko stopy procentowej, kitore moze by¢ ograniczone poprzez naturalne
zabezpieczenie lub przez zawarcie odpowiednich instrumentdw zabezpieczajacych. Jako ze obligacje serii
3A wyemitowane w czerweu 2017 r. oprocentowane s w oparciu o zmienng stope WIBOR 3M powigkszona
o marze, Spétka udziela pozyczek, ktérych oprocentowanie jest rowniez oparte o zmienna stopg procentows
WIBOR 3M.

* Ryzyko utraty ptynnosci

Zarzadzanie ryzykiem utraty plynnosci zaklada utrzymywanie odpowiedniego poziomu srodkdw

pienteznych na rachunkach bankowych, a takze zapewnieniem sobie dostgpnosci pozyczek od Grupy.

Aehichnic A

Barbara Sikora Agnieszkg/Uyczyfiska-Osiniska

Preges Zargadu Pelnomocifile w isffiensn MDDP Spidka g ogramiezong odpewiedztalnosaa
Finanse i Keiggowoic spnke.
Magdalena Michniewicz

Kierownik Dedatu Kontroli Wennetrenei § Sprawondawezeles MDDP Spétka
% agrawiczong odpowiedsialnosdciq Finanse { Kiggowost sp.ke.

Warszawa, 31/07/2017

Wprowadzeme omz informace dodatkowe 1 objasnieria stanowig mtegralng czesé sprawozdama finansowego
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BILANS

E ooy p

I

b)

b)

<)
I

Aktywa trwale

Inwestycje diugoterminowe

Dlugotermmowe akrywa finansowe

W jednostkach powigzanych

- udzelone pozyezk

Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochedowego

Aktywa obrotowe

Naleznoici krdtkoterminowe
Maleznosci od jednostek powigzanych
Inne

Naleznoda od pozosalych jednostek

Z tywlu podatkéw, dotcyi, cel, ubezpeczeii spolecznych 1

2drowotnych oraz innych tymtow publicznoprawnych
Inne

Inwestycje krétkoterminowe
Krétkotermunowe aktywa finansowe

W jednostkach powigzanych

- udzielone pozyczki

Srodki piemiezne 1 inne akiywa piemezne

- srodki preruezne w kasie 1 na cachunkach
- mne rodk premgzne

Naleine wpiaty na kapital podstawowy
Udziaty wiasne

Alctywa razem

Nota

Qo

18

Hoe

14

[+ ]

Stan na dzien

Stan na dziet

30.06.2017 31.12.2016
zt =
2 355 687,93 1988 635,15
1383 849,50 1 351 480,23
1 383 849,50 1 351 480,23
1 383 849,50 1351 480,23
1 383 849,50 1351 480,23
971 838,43 637 154,92
971 838,43 637 154,92
109 141 651,44 207 763 174,61
664 594,32 106 170,64
662 010,49 83 193,76
662 010,49 83 193,76
2583,83 22 976,88
20 393,05
258383 2583,83
108 477 057,12 297 657 003,97
108 477 057,12 297 657 003,97
32 BO8 556,39 196 640 168,79
32 808 556,39 196 640 168,79
75 668 500,73 101 016 835,18
75 668 500,73 1013 859,84
- 100 002 975,34
111 497 339,37 209 751 809,76
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BILANS (CD.)
PASYWA Nota Stan na dzien Stan na dzien
30.06.2017 31.12,2016
2 4 zt
A, Kapitat whasny 996 670,19 2 089 185,00
I Kapiuwat zakiadowy 10 200 000,00 200 000,00
I Kapirat zapasowy, w tym: 1755 000,00 1755 000,00
- nadwyzka wartoda sprzedazy nad wartoscig nominalng udzalow 1755 000,00 1755 000,00
v Zyski / (straty) z lac ubieglych 134 185,00 (175 905,95)
Vi Zysk/ (Strata) netto 11 (1092 514,81) 310 090,95
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowiqzania 110 500 669,18 297 662 624,76
i Rezerwy na zobowigzania 971 838,43 647 296,34
L Rezerwa 2 tytlu odroczonego podatku: dochodowego 18 971 838,43 647 296,34
1I Zobowigzania dlugoterminowe 12 102 346 856,48 18 874,11
Wabec jednostek powiazanych 1323 18 450,74 18 874,11
3 Waobec pozostalych jednostek 102 328 405,74
b) Z tytulu ermsy dluznych papierdw wartosciowych 13 12 328 405,74
III Zobowigzania krétkoterminowe 7 181 974,27 296 996 454,31
1. Zobowiazana wobec jednostek powigzanych 23 207 275,61 100 351 950,27
b) Inne 15 207 275,61 100 351 950,27
3. Zobowigzama wobec pozosmlych jednostek 6 974 698,66 196 644 504,04
b) Z tyrulu emsyi dhuznych papierdw wartosciowych 6 571 594,22 196 586 458,15
d) Z tytulu dostaw 1 usiug, o okresie wymagalnoscr: 281 958,60 58 045,89
- do 12 miesiecy 281 958,60 58 045,89
b Inne 121 145,84
Pasywa razem 111 497 339,37 209 751 809,76

Barbara Sikora Agnieszla Thczyghha-Osinska
Preses Zargade

Petnomocngd w imlenin MDDP Spitka 7 agraniczong edpowiedzgalioiog
Finanse i Ksiggowost sp.k.

[Ty

Magdalena Michmewicz
Kierowni Dzpadu Kantroli Wewngtraneg ¢ Sprawosdawezoic MDDP Spotka
% ograniexonq odpenredsiainasviq Finanse § Ksiggowasi sp. &,

Warszawa, 31/07/2017

Worowadzeme oraz informacie dodatkowe 1 objadmena stanowss, mtegralng czgsc sprawozdams Anansowego
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

B L

ol -

Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi
Przychody netto ze sprzedazy towardw 1 matermlow
Koszty dziatalnodci operacyjnej

Zuzycie matenmalow 1 energii

Uslug obee

Podatks 1 oplaty

Surara ze sprzedazy (A+B)

Pozostate przychody operacyjne

Inne przychody operacyjne

Strata z dzialalnosci operacyjnej (C+D+E)
Przychody finansowe

Odsetha

- w tym od jednostek ponrgmanych

Koszty finansowe

Odsetku

- w tym dia fednostek poniaganych

inne

Strata brutto (F+G+H)

Podatek dochodowy

Pozostale obowigzkowe zwigkszenia straty
Strata netto (I+J+EK)

O%M%M

Okres obrotowy Okres obrotowy

Nota  01.01.2017-30.06.2017 01.01.2016-30.06.2016
zt zi
(57 520,95) (36 692,07y
(523,98) (414,42
(55 #10,27) (31 597,57
{1 586,70) (4 680,08)
(57 520,95) (36 692,07
648,33 0,2%
648,33 0,29
(56 872,62) (36 691,78)
10 174 276,35 6 215 178,09
16 10 174 276,35 6215 178,09
23 5832 238,06 6 207 831,30
(11220 059,96) (7 880 531,65)
16 (10 639 574,21) (7 465 318,53)
23 #21,17) (436,83)
(580 485,75} (415 213,12
(1102 656,23) (1702 045,34)
1718 1O 141,42 303 187,20
1 (1 092 514,81) (1 398 858,14)

41,

Barbara Sikora Apmieszka yc?/ska—Osiﬁska
Prezes Zargadu Pednomocut# w intensy MDDP Spdika 7 ograniczonq odpemiedzzaluosdq
Finanse 1 Gloggowoss sp.ie.
\ 1|
Magdalena Michniewicz

Kierownike Degatu Kantroi Wewnetryne 1 Sprawosdawezpsc MDDP Spitka
2 ograniczong odpowredzyainosciq Finanse i Kiiggowoic sp.ke.

Warszawa,

31/07/2017

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe 1 obyasnienia stanowsa integralng cz¢d¢ sprawozdania fimnsowego
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RACHUNEK PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH

Okres obrotowy Okres obrotowy
01.01.2017-30,06.2017 01.01.2016-30.06.20£6
zt zi
A Przeplywy Srodkéw pienigznych z dzialalnosci operacyjnej
L Strata nerto (1092 514,81) {1398 858,14)
11, Korekty razem 20 857 396,43 131 057,15
2, {Zyski}/Straty z tymlu rézme kursowych (844,54) 671,26
3. Odsetki 1 udziaty w zyskach (dywidendy) 1236 422,18 1 257 438,23
5. Zmiana stanu rezerw 324 342,09 -
7. Zrmuana stanu naleznosci (558 423,68) 216 601,52
8. eru':.ma stanu zobownzan kréf.kotemunow,vch, 20 200 383,89 167 035,34
2 wyjatkiem pozyczek 1 kredytow
9. Zmiana stanu rozliczen mugdzyokresowych {334 683,51} (330 689,20)
I11. Przeplywy pienigine netto z dzialalnogci operacyjnej, razem 19 764 881,62 (87 860,99)
B. Przeplywy $rodkéw pieniginych z dzialalnosci inwestycyjnej
L. Wplywy 60 698 358,24 12 552 497,82
3. Z akrywow finansowych, w ym: 60 698 358,24 12 552 097,82
1} w jednostkach powigzanych 60 698 358,24 12552 097,82
II. Wydatki (8 0600 000,00) (201 320 000,00)
3 Na aktywa finansowe, w tym: (8 000 000,00} (201 320 000,00
1} w jednostkach powiazanych (8 000 000,003 (201 320 000,00)
III. Przeplywy pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej, razem 52 698 358,24 (188 767 902,18)
C. Przeptywy drodkéw pieni¢znych z dziatalnosci finansowej
L Wplywy 143 503 359,18 201 00¢ 000,00
1. Wplywy netro z wydania udzialow 1 mnych instrumentow
kapitatowych oraz doplat do kapitalu - 1000 000,60
2 Kredyty 1 pozyczk 33 503 359,18 -
3. Ermsja dluznych papierdw wartosciowych 110 (00 000,00 200 000 000,00
1. Wydarki (241 314 933,49) (11999 893,75)
4. Splaty kredytow 1 pozyczek (33 503 359,18) -
5. Splata dluznych papieréw wartosciowych {200 000G 000,00) -
8 Odsetk (5962 639,18) {5 466 903,80
9. Inne wydatks finansowe (1 848 935,13 {6 532 989,95)
II1. Przeplywy pienigine netto z dziatalnosci finansowej, razem (97 811 574,31) 189 000 106,25
D. rzeplywy pieni¢ine nero, razem (25 348 334,45) 144 403,08
E. Srodki picnigine na poczatek okresu 101 016 835,18 949 917,07
E. Bilansowa zmiana stanu rodkéw pienigznych, w tym (25 348 334,45) 144 403,08
- przeplywy pieniezne netto (25 348 334,45) 144 403,08
G. $rodki pienigine na koniec okresu, w tym: 75 668 500,73 1094 320,15
- 0 ograruczone) mozliwosa dysponowara - -
L“"V"
Barbara Sikora Agmesz yiiska-Osiniska
Preges Zarzad Peinomo né intienin MDDP Spitka 5 ograniczong sdpowiedsgainascia
Finanse i Ksiggono s sp. k.
Magdalena Michniewicz

Kierownik Degalu Kontrofi Wewngtriey i Sprawesdawespia MDDP Spdlka
% ogranicgong odpowiedsialnoscq Finanse i Ksiggowosd sp.k.

Warszawa, 31/07/2017

Wprowadzenue oz informace dodatkowe 1 objasmema stnowia meegralng czqéc sprawozdamm finansowego
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Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakoficzony 30 czerwca 2017 roku

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

5.4,
5.5.
5.6.

5.7.

6.
2
b)
1L
1L

Kapitat wlasny na poczatek okresu
Kapitat wiasny na poczatek okresu, po korektach

Kapital zakfadowy na poczarek okresu
Zmiany kapitalu zakladowego
rwngkszenie (2 tytulu)
wydania udzialow

Kapitat zakiadowy na koniec ckresu

Kapitat zapasowy na poczatek okresu
Zmiany kapitatu zapasowego

zwigkszeme (2 tytulu)

- wydania udznléw powyze] warrosci nominalne;
Kapitaf zapasowy na koniec okresu

Kapitad z aktualizacji wyceny na poczatek okresu - zmiany

przyictych zasad (polityli) rachunkowosci
Kapirtaf z aktualizacji wyceny na koniec okresu

Pozostale kapitaly rezerwowe na poczjtek okresu
Pozostale kapitaly rezerwowe na koniec okresu

Zysk/ (strata) z lat ubiegiych na poczgtek okresu

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach
Zysk z lar ubiegtych na koniec okresu

Strata z lat ubieglych na poczarek okresu
Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korelaach
Strata z lat ubiegtych na koniec okresu

Zysk/(strata) z lat ubieglych na koniec okresu

Wynik netto
- zvsk netta
- strifa netto

Kapitat wiasny na koniec okresu

Kapitat wiasny, po vwzglednienin proponowanego podzialu

zysku (pokrycia straty)

e Sirheic

Barbara Sikora
Preses Zargadu

Warszawa,

31/07/2017

Okres obrotowy Rok obrotowy
01.01.2017-30.06.2017 01.01.2016-31,12.2016

2] zx

2 089 185,00 779 094,05

2 ()89 185,00 779 094,05

200 000,00 100 000,00

100 000,00

100 000,00

- 100 000,00

200 000,00 200 000,00

1755 000,00 855 000,00

900 000,00

900 000,00

900 000,00

1755 000,00 1755 000,00

134 185,00 (175 905,95)

134 185,00 -
134 185,00

134 185,00 -

- (175 905,95)

- {175 905,95)

- {175 905,95}

134 185,00 {175 905,95)

(1092 514,81) 310 090,95

- 310 090,95

(1 092 514,81) -

996 670,19 2 089 185,00

996 670,19 2 089 185,00

f Lyl

AgmeszikdfTyczmska-Osinska
Pelnamaclifk w dnienin MDDP Spétka 7 agraniczong odponredsialuoiaq

Finanse § Ksiggowost sp.ke.

AL

Magdalena Michniewicz
Kierownik Dzaln Kontroli Wewngtriey i Sprawosdawezoscd MDDP Spotea
=z ograniczong odpowiedziainosaq Finanse i Ksigpowoid sp k.
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakonczony 30 czerwca 2017 roku

DODATKOWE INFORMAC]JE I OBJASNIENIA

1. Zmiany zasad (polityki} rachunkowosci
W biezacym okresie obrotowym nie dokonywano zmian zasad rachunkowosd.
2. Znaczgce zdarzenia z lat ubieglych ujgte w sprawozdaniu finansowym
Nie wystapily zadne znaczace zdarzenia z lat ubieglych wymagajace ujawnienia w sprawozdaniu finansowym.
3. Potaczenie spétek handlowych
W biezacym okresie sprawozdawezym nie nastapilo potaczenie z inng spo6ika handlowa,
4. Dziatalnosé¢ zaniechana

W trakcie biezacego okresu obrotowego Spolka nie zaniechala prowadzenia zadnego rodzaju dziatalnosdi.
Spéika nie planuje zaniechac Zadnego rodzaju dziatalnosci w nastepnym roku obrotowym.

5. Inne informacje majace istotny wplyw na oceng sytuacji Spétki

Nie wystgpuja Zadne informacje niewymienione w sprawozdaniu finansowym, ktore w istotny sposob
wplywaja na oceng sytuacji majatkowej, finansowej oraz wynik finansowy Spo6tki.

6. Zatrudnienie
W biezacym roku obrotowym Spotka nie zatrudniala pracownikéw.
7. Naklady na niefinansowe aktywa trwate

W biezacym roku obrotowym Spolka nie ponosita nakladow na niefinansowe akiywa trwale. Naklady takie
nie 33 takze planowane na nastepny rok.

Worowadzeme oz informacje dodatkowe 1 objasmena smnowr integralng czesé sprawozdama finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakornczony 30 czerwca 2017 roku

8. Pozyczki udzielone

Griffin Topco Griffin Topco I1I December RE Griffin Topco
Pozyczkobiorca ImSdrl Sdrl Sp. z 0.0. IMSarl
Poiyczka z dnia 12,04,2016 24.02.2016 29.12.2016 16.11.2016
Oprocentowarie statfe zmienne state zmienne
Waiuta PLN PLN PLN PLN
Darta zapadainoéei 31.12.2020 29.12.2017 31.12.2021 31.12.2020 Razem
zt 2 = = =t
Warto§é na 01,01.2017 1346 479,48 189 036 709,80 5 000,75 7 603 458,99 197 991 649,02
Zwnigkszeme kapitalu - - 8 000 000,00 8 000 000,00
Naliczerue odsetek 32 232,89 5247 646,76 136,38 552222,03 § 832 238,06
Splata kapitatu {41 128 088,26) - (15 600 000,00) (56 728 088,26)
Splata odsetek - (3 318 900,00 - (556 B63,24) (3 875 763,24)
Umowa przekazu - {120 000 000,00) - (120 000 000,00)
Oplata wstepna - (94 506,74) - (94 506,74)
Rozliczerne optaty wstepne) - 3593 937,43 - 3 593 937,43
Skorygowansz cens nabyoia - (528 242.60) - 118222 (527 060,38)
Wartosé na 30.06.2017 1378 712,37 32 808 556,39 5137,13 {0,00) 34 192 405,89
Wty
- kapitat 1 300 000,00 12 NL74 5 000,00 - 32576 911,74
- odsetk 78 712,57 2046 242,54 137,13 2 125 092,04
- skorygowana cena nabyci - (509 597,89) - (509 597,89)

Dnia 28 kwietnia 2017 r. zostaly zawarte umowy przekazu miedzy Griffin Topco III S.4 cl [, GT II1%],
Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k. [,,Fidelin®] a Spétka, na podstawie ktorej naleznosci Spotki od GT III
w kwocie 120 000 000,00 z! zostaly skompensowane ze zobowigzaniami Spotki wobec Fidelin. Szczegolowy
opis transakeji zostal przedstawiony w nocie 13.

9. Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci

Zgodnie z najlepsza wiedzg, Zarzadu zadne naleznoscl Spétki nie sg zagrozone. Odpis aktualizujacy na
koniec roku wyniost 0,00 z1.

10. Kapitat zaktadowy

Na dzieri 30 czerwca 2017 r, kapital zakladowy sktadal si¢ ze 100 réwnych i1 niepodzielnych udzialéw o
wartosci nominalnej 2 000,00 z} kazdy.

Struktura wlasnosei kapitatu zakladowego Spotki na koniec roku obrotowego ksztattowata sie
nastepujaco:

Liczba posiadanych Wartosé nominalna Udziat procentowy

Udziatowiec udziatéw posiadanych udziatéw posiadanych gloséw
Gaffin Topeo 1T Sa rl 78 156 000,00 78%
Guiffin Topeo 11 Sa ¢l 22 44 000,00 22%
100 200 000,00 100%

Wprowadzenie oraz informacie dodatkowe 1 objasnienia stanowia integralng czesc sprawoezdania finansowego
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Griffin Real Estate Invest Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakonczony 30 czerwca 2017 roku

11. Wynik finansowy netto

W dniu 14 lipca 2017 r. Zgromadzenie Wspdlnikéw Spdiki podjeto uchwale nr 3 o przeznaczeniu zyskn za
rok ubiegly w kwocie 310 090,95 zi na kapital zapasowy.

Niniejsze sprawozdanie nie jest sprawozdaniem rocznym, w zwiazku z czym wynik finansowy nie podlega
zatwierdzeniu.

12. Zobowigzania dtugoterminowe - struktura czasowa wedlug wymagalnosci

Stan na dzien

30.06.2017 31.12.2016
zt zt
Zobowiazana wobec jednostek powiazanych
powyze) 5 lat 18 450,74 18 874,11
18 450,74 18 874,11
W tym:
kredyry i pozyezls 18 450,74 18 874,11
Zobownzarua wobec pozostalych jednostek
powyze) 1 roku do 3 lat 102 328 405,74 -
102 328 405,74 -
W otyrn:
obligacje 102 328 405,74 =
Razem zobow:zama 102 346 856,48 18 874,11
13. Pozyczki otrzymane i wyemitowane obligacje
Pozyczkodawca Griffin Topco III S.d 1.l Obligacje mBank S.A.
Poiyczka z dnia 31.08.2015 29.12.2015 28.06.2017
Oprocentowanie stafe zmienne zmienne
Waluta EUR PLN PLN
Data zapadalnodci 31.12.2020 30.12.2019 30.06.2017 Razem
zt zt = zt
Wartodé na 01.01.2017 18 874,11 196 586 458,15 - 196 605 332,26
Zwigkszere kapitalu - 110 000 000,00 33 503 359,18 143 503 359,18
Naliczenie odsetek 421,17 5904 297,00 335918 5 908 077,35
Splata kapatatu {200 000 000,00) (33 503 359,18) (233 503 359,18)
Sptata odsetek - (5959 280,00) (3 359,18 (5 962 639,18)
Wycena walutowa (844, 54) - - (844,54)
Prowizje (1 100 000,00) - (1 100 000,00)
Oplata wstepna (748 935,13) - (748 935,13)
Rozliczere oplaty wstepne) 425250273 - 4 252 502,73
Skorygowana cena nabyci - (35 042,79) - (35 042,79)
Wartosé na 30.06.2017 18 450,74 108 899 999,96 - 108 918 450,70
W tym:
- kapital 16 906,00 103 428 405,74 - 103 445 311,74
- odsethy 1544,74 18 777,00 - 20 321,74
- prowizje - (1100 000,00} - (1100 000,00)
- shorygowana cena nabyaa - 6552 817,22 - 6 552 817,22

W dnin 3 paZzdziernika 2016 roku zgromadzenie obligatariuszy podjelo uchwale nr 5 w sprawie zmiany
Warunkéw Emisji obligacji w zakresie warunkowego zwolnienia zabezpieczen Obligacji W zwiazku z
uchwata Spétka zawarta w dniu 22 grudnia 2016 roku porozumienie, na mocy ktérego zostal stworzony
depozyt w wysokosd 100 000 000,00 zt przeznaczony na wczesniejszy wykup Obligacji zgodnie z
postanowieniami Warunkéw Emisji oraz Uchwaly. W dniu 23 grudnia 2016 r. Spétka wraz z Fidelin

Wprowadzeme oraz mformacje dodatkowe i objasmema stanowsg mtegralng, czes¢ sprawozdania finansowego
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Development Sp. z o.0. sp. k. [,,Fidelin”] zawarla przyrzeczona umowg sprzedazy CH Towarowa, ktdre
stanowilo zabezpieczenie obligacji serii 1A oraz 2A wyemitowanych przez Spétke. Kwota depozytu wraz z
odsetkami na dzien 31 grudnia 2016 roku zostala wykazana w pozycji , Inne naleznosc krétkoterminowe”
oraz ,Inne zobowigzania krétkoterminowe wobec jednostek powiazanych”. W dniu 24 kwietnia 2017 r.
zostalo przekazane na depozyt kolejne 20 000 000,00 zt.

W dniu 28 kwietnia 2017 r. uprawomocnilo si¢ zwolnienie hipotek na nieruchomosciach stanowiacych
czesciowe zabezpieczenie obligacji serii 1A oraz 2A. W zwiazlu z tym Spélka uzyskala zwrot kaucji
gwarancyjnej na rachunek bankowy. Réwniez w dnin 28 kwietnia zostala podpisana umowa przekazu opisana
w nocie 8 niniejszego sprawozdania finansowego, na podstawie ktorej zobowiazanie z tytulu depozytu w
kwocie 120 000 000,00 zt wobec Fidelin zostalo uregulowane.

W dniu 26 maja 2017 roku Spotka dokonala przedterminowego cze¢sciowego wykupu obligacji serii 1A oraz
2A w kwocie 120 000 000 zi.

W dniu 29 czerwea 2017 roku Spétka dokonata wezesniejszego catkowitego wykupu obligacjt Emitenta seri
1A oraz 27 o Iacznej wartosci nominalnej 80 000 000 zi.

W dniu 30 czerwca 2017 roku Spétka dokonata emisji obligacji serii 3A o nominalne] wartosci
110 000 000,00 z1. Termin wykupu obligacji ustalono na 30 grudnia 2019 r. Obligacje oprocentowane sa w
oparciu o zmienna stope WIBOR 3M powiekszong o marz¢. Emisja obligacji zostala przeprowadzona na
podstawie Umowy Emusyjnej z dnia 23 listopada 2015 r. zawarte] pomigdzy Spétka a mBank S.A. (,mBank”).
mBank pelnil role agenta, agenta do spraw platnosci, agenta kalkulacyjnepo, agenta technicznego,
administratora zestawu, bookrunnera oraz dealera. Zabezpieczenia ustanowione w zwiazku z programem
emisji opisane s3 w nocie 19.

Refinansowanie poprzez splate obligacji serii 1A 1 2A oraz emisje kolejnych obligacji serii 3A ma na celu

zmniejszenie obciazenia Spétki kosztami finansowymi i wydluzenie okreséw wymagalnoscl zobowigzan
finansowych.

14. Naleznosci z tytutu podatkéw, dotacji, ced, ubezpieczen i innych swiadczen

Stan na 30.06.2017 31.12.2016
zt z¥

Naleznoser z tyraha:

VAT - 0,05

CIT - 20 393,00

Razem - 20 393,05

Wprowadzeme oraz informacje dodatkowe 1 objasmena stanowig mtegralng czes¢ sprawozdania finansowego
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15. Pozostate naleznosci i zobowigzania

Stan na 30.06.2017 31.12.2016
z zt

Zobowigzania wobec jednosiek powigzanych:
-krétkoterrminowe, z tyrutu:
- zobowigzanie z iytutu otrzymanego depozyta

na poczet wykupu obligacii (nota 13) - 100 002 975,34

- wynagrodzenia za porgczenia 207 275,61 348 974,93
Razem 207 275,61 100 351 950,27
Stan na 30.06.2017 31.12.2016
=t zt

Naleznodei od jednostek powigzanych:
-krotkotermunowe, 2z fynatuw
- wynagrodzente za utrzymanie finansowarua 662 910,49 83 193,76
662 010,49 83 193,76

Naleznodei od pozostalych jednostek:
-krothotermnowe, z tymalu:

- sprzedaz udzmlow 1 000,00 1 000,00

- 80 8PV 71 5p. zo.o. 1 383,83 1 583,83

2 583,83 2 583,83

Razem 664 504,32 85 777,59

Pozostale zobowiazania Spotki obejmuja koszty wynagrodzen za porgczenie, ustanowionych zabezpieczen
oraz prowizje zwiazane z emisjq obligacji.

16. Przychody i koszty odsetkowe

Okres obrotowy 01.01.2017-30.06.2017 01.61.2016-30.06.2016
zt zt
Przychody odsetkowe:
- od kredyiow i pozyczek udzielonych -5 832 238,06 6003 245,76
- od depozytow bankowych 100 071,36 7 346,79
- wycena w skorygowanej cenie nabyaa z uwzglgdenemn oplaty wstgpne 4 241 966,93 114 585,54
Razem 10 174 276,35 6 215 178,09
W ym:
-zrealizowane 3971 193,39 7 454 134,53
-uezeealizowane od 3 do 12 muesiecy 1928 746,76 -
-niezzealizowane powyzej 12 muesiecy 4 274 336,20 {1 238 956,44)
Okres obrotowy 01.01.2017-30,06.2017 01.01,2016-30,06.2016
=t z
Eoszty odsetel:
- od kredytow 1 pozyczek otrzymanych (3 780,35) (430,83)
- od obligacji (5 904 297,00) (5 449 538,40)
- prowizie od obligacji rozliczone w czasie (4 731 401,806) (2015 294,30)
- pozostale {95,00) {49,00)
Razem (10 639 574,21) (7 465 318,53}
W ooym:
~zrealizowane (5 907 656,18) (7 464 B32,70}
-niezrealizowane do 3 miesigey (95,00 (49,00
-niezrealizowane powyzej 12 muesigcy (4731 823,03) (436,83)

Wprowadzeme oraz informacie dodatkowe 1 objasmenna smnowia integralna czes¢ sprawozdania finansowego
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17. Podatek dochodowy

Olkres obrotowy 01.01.2017-30.06.2017 01.01,.2016-30.05.2016
z1 =t

Strata brutto (1 102 656,23) (1702 045,34)
Koszty bilansowe niestanowrice kosztow uzyskania przychoddw 4 156 603,01 1939 735,24
Przychody bilansowe niepodlegajace opodatkowamu w roku obrotowym (5 497 107,99) -
Koszty podatkowe mebgdace kosztamu bilansowymu (94 982,00 (5316 895,39)
Przychody podatkowe niebedace przychodarm bilansowym 4 641,21 5 240 869,64
Dochéd do opodatkowania (2 533 502,00) 161 663,95
Rozhczeme strat z lat ubreglych - 16 918,77
Podstawa opodatkowania (2 533 502,00) 144 745,00
Podatek dochodowy (19%:} - (27 502,00)
- (27 502,00)

Zrmana z tytuhu podatku odroczonego 10 141,42 330 689,20
Podatek dochodowy w rachunku wynikéw 10 141,42 303 187,20

W ciagu 5 lat od zakoniczenia roku, w ktorym zlozono deklaracje, wiadze podatkowe moga przeprowadzic
kontrole ksiag rachunkowych i rozliczert podatkowych. W wyniku tej kontroli istnieje mozliwo$¢ obciazenia
Spolki dodatkowym podatkiem wraz z karami i odsetkami. Na dziei zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego Zarzad nie rozpoznaje zadnych okolicznosci, ktére by wskazywaly na mozliwos¢ powstania
istotnych dedatkowych zobowiazan z tego tytulu.

18. Podatek odroczony

Stan na dzien 30.06.2017 31.12.2016
zt zt

Dodatme rézmee praejsaowe migdey wykazana w kaiggach rachunkowych
wartoser akrywow 1 ich wartosa podatkowa, w cym:

- wycena pozyezek udzielonych 5114 924,84 3 406 822,85
- wycena rachunku bankowego 14,27

Razern dodatrue toznuce przejiciowe 5114 939,11 3406 822,85
Rezerwa ma podatek dochodowy odroczony (wedtug stawki 19%4) 971 838,43 647 296,34

Uiemne rdzruce przejiaowe muedzy wykazana w ksiegach rachunkowych
wartoscr aktywdw 1 pasywow aich wartoscig podatkows, w tym:

- odebrane mezafakturowane uslug 106 669,69 212220
- wycema pozyczek otrzymanych 1 531,94 1 955,31
- wycena obligacii 3 503 568,13 3 313 350,89
Razem ujemnne rézmce przejstiows 3611 769,76 3 336 528,20
Straty podatkowe do rozhezenia 2 550 420,77 16 918,77
Aktywa z tynrlu podatku dochodowego odroczonego (wedlug stawki 19%) 1170 816,20 637 154,92
Odmis akmualizujacy aktywa z tytalu odroczonego podatku dochodowego (198 977,77 -
Aktywa z tynHu podatku dochodowego adroczonego w bilansie 971 838,43 637 154,92

Aktywa z tytulu podatku odroczonego zostaly wykazane w kwocie réwnej utworzonej rezerwie z tytulu
podatku odroczonego, zgodnie z zasada ostroznosci wynikajaca z art. 37 ust. 4 Ustawy.

Wprowadzente oraz informacje dodatkowe i objasnierua stanowiq integralng czesé sprawoadams finansowego
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Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakonczony 30 czerwca 2017 roku

19. Wykaz zobowiazan warunkowych i zabezpieczonych na majatku Spétki
Na mocy umowy emisyjnej zostaly ustanowlone nastgpujace zabezpieczenia roszczen obligatariuszy
wynikajacych z obligacji:
e Zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych i praw Spoiki do kwoty 450 000 000,00 ziotych;
e Zastaw na rachunku bankowym do kwoty 450 000 000,00 zlotych;

e Zastaw na udziatach w Spotce do kwoty 450 000 000,00 ztotych;
e QOswiadczenie o poddaniu sig egzekucji do kwoty 450 000 000,00 ziotych.

Zgodnie z najlepsza wiedza Zarzadu na dzien 30 czerwea 2017 r. nie istnieja Zadne inne niz wyZej wymienione
zobowigzania warunkowe i zabezpieczenia ustanowione na majatku Spotki.

20. Umowy nieuwzgle¢dnione w bilansie
Spéika nie byta strong istotnych uméw nieuwzglednionych w bilansie w biezacym okresie obrotowym.
21. Wynagrodzenie Zarzadu

W okresie obrotowym objetym sprawozdaniem finansowym nie bylo naliczane 1 wyplacane wynagrodzenie
Zarzadu.

22. Transakcje z osobami wchodzacymi w skiad organéw zarzadzajacych

Spétka nie zawarla transakeji z osobami wehodzacymi w sklad organdéw zarzadzajacych.

23. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Stan na dzieri 30.06.2017 31.12.2016
z¥ =
Naleznosci

Gnffin Topeo III 8.4 =l (pozyczka udzielona wraz z odsetkarni) 1378 712,37 1 346 479,48
Guiffm Topeo 1F 84 vl. (pozyezki udzielone wraz z odsethami) - 7 603 458,99
Griffin Topeo 11 8.4 1.l (pozyczka udzielona wraz 2 odsetkamni) 32 808 556,39 189 036 709,80
December RE Sp. z o.0. (pozyezki udzielone wraz z odsetkarni} 513713 5000,75
Griffin Topeo 1T 5.4 . (inne naleznosci) 410 024,14 -
Griffin Topco 11 5.4 £l (inne naleznosci) 251 986,35 76 757,60
Fidelin Development Sp. z 0.0. 8p. k. (inne naleznodci) - 6 456,16
34 854 416,38 198 074 842,78

Zobowizzania
Gaffin Tapco IT1 84 rl. (pozyczia otrzymana wraz z odsetkan) 18 450,74 18 874,11
Emilia Development Sp. z o.0. (wynagrodzenie 22 porgczenue) 5 085,36 14 331,39
Griffin Netherlands B.V. (wynagrodzenie za porgczenie) 202 190,25 131 277,93
Gnffin Topeo II 8.4 c.l. (wynagrodzemie za porgczerue) - 36 043,84
Fidelin Development Sp. z 0.0. Sp. k.{zobowiazane z tyrulu depozyt) - 100 002 975,34
Fidelin Development Sp. z 0.0. {wynagrodzenie za poreczenie) - 36 043,84
Bianco SCSp (wynagzodzenie za porgczenie) - 131 277,93
225 726,35 100 370 824,38

Wprowadzerue oraz informacje dodatkowe 1 objasmiema stanowis ntegralng czgs¢ sprawozdania fmansowego
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Sprawozdanie finansowe za okres obrotowy zakonczony 30 czerwca 2017 roku

Olaes obrotowy 01.01.2017-30.06.2017 01.01.2016-30.06.2016
zt 2t

Przychody w okresie obrotowym
Gnffin Topeo [ 54 £.l. (odsetks od pozyezek udmelonych) 5279 879,65 6 207 790,20
Gaffin Topeo 11 54 rl. (odsetks od pozyczek udzielonych) 552 222,03 -
December RE Sp. z o.0. (odsetha od pozyczek udzielonych) 136,38 -
Opelis Sp. 2 0.0. (odsetki od pozyczki udzielone) - 41,10
5 832 238,06 6 207 831,30

Eoszty w okresie obrotowym

Guoffin Topeo 111 8.4 1. (odsetki od pozyczki otrzymane;) 421,17 436,83
Emilia Development Sp. z 0.0, (koszty porgczen) 70 912,32 39 190,25
Fidelin Development 3p. z o.0. (koszty porgezeri) 7091232 59 190,25
Fidelin Development Sp. z o.0. 3p. k. (koszty porgczen) 912,32 59 190,25
Guffin Topco III 8. 4 rl. (koszty porgczen) 7091232 59 190,58
Gnffin Topeo 11 8.4 .l (koszty porgezeni} 7091232 59 190,58
Buanco SCSp (kaszty porgezen) 70 912,32 59 190,25
Griffin Netherlands BV (koszty porgezerd) 70 912,32 59 190,25
497 807,41 414 769,24

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

24. Wspdlne przedsi¢wzigcia niepodlegajace konsolidaciji
Spotka nie uczestniczy we wspolnych przedsiewzigciach niepodlegajacych konsolidagji.
25. Zdarzenia po dniu bilansowym

W sierpnin 2017 roku Spotka zawarla umowe pozyczki z Griffin Topco 11 5.4 rl., w kiérej udziela pozyczki
Griffin Topco II S.4 r.l. do kwoty 110 000 000, 00 zt. Termin splaty pozyczki ustalono na 30 grudnia 2019
roku.

W sierpniu 2017 roku Spotka zawarta umowe pozyczki z Griffin Topco II1 8.4 r.l., w ktdrej udziela pozyczki
Griffin Topco III S.4 r.l. do kwoty 25 000 000, 00 zi. Termin splaty pozyczki ustalono na 30 grudnia 2017
roku lub przed tym dniem.

% o2 Ao~ / / [/

~Burbara Sikora Agnieszka ka Osinska
Precos Zareadu Pdnomam emzi MDDP Spotka = agrantezong odpowiedgalnoicq
Finanse i Kiggowosé sp.ke.

N{\\U&Uw

Maygdalena Michrewicz

Keerowmk Degain Kontroli Wewnetrsnef i Sprawogdmvezosad MDDP Spitka
= agrantizong odpowiedsgalnoesiiq Finanse i Ksiggowodé sp.ke.

Warszawa, 31/07/2017

Wprowadzene oraz nformacie dodadiowe i objasnienda stanowi integralng czes¢ sprawozdania finansowego
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1. INFORMACJE DODATKOWE

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego instrumentom dluznym nie
przyznano ratingu kredytowego.
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ZALACZNIKI

Do niniejszego Dokumentu Informacyjnego zostaty dotaczone nastepujace Zatgczniki:

1.

2.

Wyceny przedmiotéw zabezpieczen Obligacji,

Aktualny odpis z rejestru wiasciwego dla Emitenta (Rejestr Przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego),

Tekst jednolity Umowy Spotki Emitenta,

Pelny tekst uchwal stanowiacych podstawe emisji instrumentow dtuznych
objetych niniejszym Dokumentem Informacyjnym,

Warunki Emisji Obligacji serii 3A wraz z zalacznikami,

Definicje 1 objasnienia skrotow.



ZALACZNIK 1
WYCENY PRZEDMIOTOW ZABEZPIECZEN OBLIGACJI
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Valuation report

51 Emiiii Plater St., Warsaw, Poland

Prepared on behalf of:
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.

23 December 2016

Za zgodnodé z oryginalam

PREZES ZARZADU

Contact details:

Griffin Real Estate invest Sp. z 0.0, 6 Szucha St, Warsaw

Knight Frank Sp. z 0.0., 49 Mokotowska St., 00-542 Warsaw, Poland

Grzegorz Chmielak, +48 22 596 50 50, grzegorz.chmielak@pl.knightfrank.com
KF ref: 166/2016-2017
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Executive summary

The executive summary below is to be used in conjunction with the valuation report to which it forms part and
is subject to the assumptions, caveats and bases of valuation stated herein and should not be read in isolation.

Address

Location

Description

Areas of the
proposed
development

Tenure

Tenancies

Planning

Valuation
considerations

| 51 Emilii Plater St., Warsaw, Poland

The subject property is situated in the very centre of Warsaw in the Sradmieécie district, at
Emilii Plater Street, near the Palace of Culture and Science and the crossing of Emilii Plater
St. and Swietokrzyska Street.

The subject property constitutes one plot of land No. 13 with an area of 1,827 sq m.
The plot of land is developed with a 2-storey building currently under demolition.

We understand the site is to be developed with a mixed-use - office and hote! building.
The assumed rentable area of the planned development on the subject plot is based on the

preliminary project of Kurylowicz 8t Assodciates. It totals 44,231.54 sq m, and is divided as
follows:

o Office: 26,681.02 sq m;
o Hatel: 17,350.52 sq m;
s Parking lots: 150.

According to Perpetual Book No. WA4M/00096967/0 plot of land No. 13 is owned freehold
by the State Treasury and is held under perpetual usufruct by Emilia Development Spétka z
ograniczong odpowiedzialnascia headquartered in Warsaw until 5 December 2089.

Based on the information gained from the Client, we understand that there is already one
agreement signed for the proposed development - for the hotel part.

In accordance with the blueprint of the Study of Directions and Conditions of Spatial
Development ("Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego')
adopted by the resolution of the Warsaw City Council no LXXXIl/2746/2006 dated 10
October 2006 the property is situated within zone C.>30 designated for the multifunctional
development with a height of over 30 m.

¢ The subject property comprises a developed plot of land, designated for office/hotel
development located at Emilii Plater St., in the very centre of Warsaw, within the Central
Business District.




Valuation date

Market rent of
the propaosed
development

Market Value
upon
completion

Market value of
Land

Risk analysis
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¢ The site benefits from very good transportation accessibility, excellent visibility and
prime location;

» The site is designated for commercial (public administration, financial services, culture,
tourism, retail) and residential development with a height of over 30 m;

¢ The building permit has not been granted yet however the property benefits from the
outline planning permission;

¢ The pre-lease agreement is signed for a hotel;
¢ No pre-leases signed for the office area;

¢ large supply of vacant office space in the CBD of Warsaw.

15 December 2016
EUR 11,271,747

EUR 195,511,844

EUR 35,210,000

» The residual method is highly sensitive to the adopted assumptions.
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1 Instructions

Engagement of Knight Frank Sp. z o.0.

Instructions

Client

Valuation
standards

Purpose of
valuation

Conflict of
interest

11

1.2

13
14

15

1.6

17

We refer to your instructions and to our subsequent agreement (“umowa o dzieto")
dated 29 September 2016 and Annex dated 15 December 2016 and General Terms of
Business for Valuations of, to provide a valuation report on the property located at

51 Emili Plater Street in Warsaw (“the property”).

Qur valuation has been carried out in accordance with our General Terms of Business
far Valuations, a copy of which is attached as Appendix 1.

Our Client for this instruction is Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.

This valuation has been undertaken in accordance with RICS Valuaticn - Professional
Standards globa!l January 2014, including the International Valuations Standards, and
RICS Professional Standards UK January 2014 (revised April 2015). References to "the
Red Book” refer to either or both of these documents, as applicable.

You have confirmed that this valuation report is required for secured financing.

We confirm that we do not have any material connection or involvement giving rise
to a conflict of interest and are providing an objective and unbiased valuation.

We are acting as External Valuers, as defined in the Red Book.
Knight Frank Sp. z 0.0. acting as a Property Valuer, declares as follows:

The Property Valuer:

» does not hold stocks, shares or other titles of ownership in a unit where valuation
activities are performed or in an entity related to it;

» is not or was not (in the last 3 years) a legal representative (proxy), member of
supervisory bodies, managing bodies, administration bodies or employee of a
unit where valuation activities are performed or were performed or a unit related
toit;

« did not obtain in at least one year, in the course of the last 5 years, at least 40%
of annual revenue from performance of services to the entity where valuation
activities were performed or an entity related to it; this provision does not refer to
the first year of operation of a Property Valuer;

¢ is not a spouse, a relative or a direct kin (up to second degree) or is related on
account of custody,




Responsibility to 1.8

third parties

Disclosure &
publication

Limitations on
liability

Expertise
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adoption or guardianship with a person who is a member of supervisary bodies,
managing bodies or

administration bodies of an entity where valuation activities are performed or
who employs such persons for performance of valuation activities;
participates in making of decisions by an entity where valuation activities are
performed within a scope related to the provided services;

due to other reasons, after performance of activities leading to elimination of
threats, cannot prepare an objective and independent valuation.

Our valuation report is only for the use of Griffin Real Estate Sp. z 0.0. and no
respansibility is accepted to any third party for the wheole or any part of its contents.

Neither the whole nor any part of this valuation nar any reference thereto may be
included in any published document, circular or statement nor published in any way
without our prior written approval of the form or context in which it may appear. If
our opinion of values is disclosed to persons other than the addressee of this report,
the basis of valuation should be stated,

Na claim arising out of or in connection with this valuation report may be brought
against any member, employee, partner or consultant of Knight Frank Sp. z 0.0.
Those individuals will not have a personal duty of care to any party and any claim for
losses must be brought against Knight Frank Sp.z 0.0.

Knight Frank Sp. z 0.0.'s total liability for any direct loss or damage caused by
negligence or breach of contract in relation te this instruction and valuation report is
limited to the amount specified in the Terms of Engagement letter, a copy of which is
attached. We do not accept liability far any indirect or consequential ioss (such as
loss of profits).

The above provisions shall not exclude or limit our liability in respect of fraud or for
death or personal injury caused by our negligence or for any other liability to the
extent that such liability may not be excluded or limited as a matter of law.

The valuer, on behalf of Knight Frank Sp. z 0.0., with the responsibility for this report
is Grzegorz Chmielak, RICS Registered Valuer, Hyp Zert. Parts of this valuation have
been undertaken by additional valuers, as listed on our file in accordance with VPS 3
of the Red Book. We confirm that the valuer and additional valuers meet the
requirements of RICS Valuation - Professional Standards VS 1.6, having sufficient
current knowledge of the particular market and the skills and understanding to
undertake the valuation competently.
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Vetting 1.14 This report has been vetted as part of Knight Frank Sp. z 0.0.'s quality assurance
procedures.

Scope of enquiries & investigations

Inspection 1.15 We were instructed to carry out an inspection of the property. Our inspection of the
property was undertaken on 16 December 2016 by Grzegorz Chmielak, Polish
Licensed Valuer No. 3064, RICS Registered Valuer.

Enquiries 1.16 The extent of enquiries made is set out in our General Terms of Business for
Valuations. In carrying out this instruction we have undertaken verbal/web based
enquires referred to in the relevant sections of this report.

We have relied upon this information as being accurate and complete.

Information 1.17 In this report we have been provided with information by the Client, its advisors and
provided other third parties. We have relied upon this information as being materiaily correct
in all aspects.

1.18 In particular, we detail the following:

Information from the Land Register dated 2 October 2015;

Copy of the outline planning permission No 77/SR0/15 dated 12 May 2015;
Copy of the Insurance Policy No. 0666007153/20;

Copy of the investment schedule and visualisation of planned development;
Copy of property tax declaration for 2016;

Information concerning the perpetual usufruct fee, dated 14 November 2012;
Copy of yearly technical inspection of the building dated 19 July 2014;

Copy of the decision allowing for the demolition of the building dated 26 June
2015.

Development budget dated December 2016;
Copy of the Letter of intent dated 1 March 2016.

119 The following documents were obtained by us:

Extract from the electronic Database of Perpetual Books No. WA4M/00096967/0
dated 23 December 2016;
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Market Value 1.21
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Market Value on 1.22
Special
Assumption(s)

Market Rent 1.23
(MR)

Valuation date 1.24

Exchange rate  1.25
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Resolution of the City Councit of Warsaw number LXXXII/2746/2006 Study of the
Conditions and Planning Directions for land use, dated 10 October 2006 with
further amendments.

In accordance with your instructions, we have pravided opinions of value on the
following bases:

The Market Value of the perpetua! usufruct interest in the land.

Taking into account the planning concepts previously granted for the subject
property, preliminary development concept and the fack of the comparables, we have
estimated the Market Value of the perpetua! usufruct interest in the land on the basis
of residual approach.

The Market Value of the subject property on the Special Assumption that the
building is completed at the valuation date.

The Market Rent of the proposed development, Our letting assumptions are set out
in the Valuation Section of this report.

The valuation date is 15 December 2016,

We have applied an average exchange rate of the last 10 years published by the
National Bank of Poland: EUR 1 = PLN 4,04,

2 The property

Location

2.1

154

As can be seen from the plan below, the property is located in the strict city centre at
Emilii Plater Street, near the junction of Swietokrzyska Street and Emilii Plater Street,
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The centre of Warsaw is a small, centrally located district occupying 15.6 sq km, with
approximately 119,000 inhabitants (as of December 2015). The area is home to the
most important national/municipal offices, higher education establishments and
cultural institutions, Within its boundaries lies the Old Town with numerous historic
monuments and sites, many of which are internationally known.

$rédmiesdcie incorporates also the Central Business District, the largest and most
prestigious business location in Warsaw. This recognized business destination
comprises approximately 1.5 m sq m of modern office space accommodated in more
than 100 buildings, to name a few of them: Rondo 1, Q22, WFC, Spektrum Tower,
Focus, International Business Center | & II. In addition, Srodmiescie district is home to
the Ztote Tarasy shopping centre, one of the biggest and main retail scheme in
Warsaw.

The property is accessible from Emilii Plater, Pariska and $liska Streets. The area is
very well served by public transport with bus and tram stops located at Swigtokrzyska
St., Jana Pawta Il Av,, Emilii Plater St. and "Rondo ONZ" metro station (approximately
300 m away from the valued property), operating all major bus and tram routes.

The subject property is situated in close proximity (app. 800 m) of the junction of
Jana Pawia Il Av. and Jerozolimskie Avenue, which are important communication
routes of Warsaw. The subject location is well linked with other districts of Warsaw.




Surroundings
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Jerozolimskie Avenue and Jana Pawla Il Avenue are linking eastern, western, northern
and southern districts of the capital city,

The subject property benefits from a close proximity (500 m or 6 minutes’ walk) to
the railway station whereas Warsaw Frederic Chopin Airport is located approximately
9 km away.
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Immediate surroundings of the subject property are dominated by residential
multifamily buildings together with commercial buildings (InterContinental Hotel,
Warsaw Financial Center). Further surroundings comprise other commercial buildings
(Rondo 1, Ztote Tarasy shopping centre with Lumen and Skylight office buildings,
Hotel Mercure, Spektrum Tower, Q22), residential high-standard buildings Ziota 44
and Cosmopolitan as well as other old-type residential buildings and The Palace of
Science and Culture on the opposite side of the Emilii Plater Street.

Close to the property there are metro station “Rondo ONZ" and train stations
"Warszawa Srodmieécie” and "Warszawa Centralna”,

On its northern side the subject property borders with Panska Street and the WFC
skyscraper.

To the west the valued property neighbors an 8-storey residential building built in
1969. There are a few more such buildings in the close neighborhood.
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To the south the subject property borders $liska Street and InterCantinental Hotet.

To the east the property borders Emilii Plater Street on the opposite side of which
there is The Palace of Culture and Science, Swietokrzyski Park and Defilad Sq.

Site
Site area

Site plan

2.5 The subject property is very well visible from the nearby Jerozolimskie Avenue and
Marszatkowska Street.

2.6 Overall, the location of the property within the Central Business District appears to be
excellent, and benefits from very good accessibility by private and public transport.
However, the accessibility by both private and public transport is hindered by heavily
congested access road during peak hours.

2.7 The location of the property is shown on the plan attached to this report in
Appendix 2.

2.8 The subject property consists of ane plot of land No. 13 with a an area of 1,827 sqm.

2.9 The property is identified on the Cadastral plan below, showing our understanding of
the boundary marked blue.
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Building

2.10 The subject property has a regular rectangular like shape. It is developed with a
building of two over ground and one underground storey. It was built in 1967-69,
The total area of the building is 4,300 sq m. The building is under demolition.
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Further photagraphs of the property are attached at Appendix 3.

Proposed development

Knight
Frank

2.12 The proposed development comprises construction of an office and a hotel building

2.13

with an underground car park located on Emilii Plater Street.

Based on the obtained documents the planned development comprises 43 - over
ground floors with 19 floors designated for hotel use with 4 underground levels,

The building will provide high standard offices and hotel areas to let, with flexible
space arrangement, high quality materials and technical equipment that meets A

class standard requirements for office and four star hotels.

Based on the information from the Client the development budget comprises

following costs:

ceiption

" Acqﬂi_silldn Price

Transaction Costs

Soft Costs

Construction Cost

Fit-out Cost

Echo Project Management Fee

Contingency

Mezz Loan Costs

Construction Loan Costs

VAT Loan Costs

Other Development Costs

|3L|l|

€ 26,994,803.50
€112,478.35
€10,488,844.17
€59,887,610.29
€30,596,771.87
€ 5,429,062.83
€ 1,809,667.54
€0.00

€ 7,395,288.73
€291,826.65

€ 5,238,454.10
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Other Cosls until Stabilisation €1,216,101.95
Total Uses 149,460,929.87
Accommodation

Measurement 2.14 We have based on the information from the preliminary architectural concept
prepared by Kurytowicz & Associates

The table below presents the main areas from the concept:

Area of hotel function 17,350.52
Area of office function 26,881.02
Indoor parking 150

2.15 Based on the information provided by the Client we understand that the subject
concept is in line with the outline planning permission.

2.16 The valuation given does not include any chattels or contents within the property.

2.17 Please note the designing process of the prospect development is still in initial stage
and the assumed rentable areas presented above can differ from the areas after
development completion.

Services

2.18 In accordance with the General Terms of Business enclosed at Appendix 1, no tests
have been undertaken on any of the services.

2.19 We understand that the property is connected to the following services:
s Central heating systemn;
= Electricity;

e \Water and sewerage system.

Legal title

Land Register  2.20 The subject property consists of one plot of land located in zone 5-03-08, Warsaw
City poviat, Emilii Plater Street. The area of the site amounts to 1,827 sq m. According
to the Land Register the plot of land No. 13 is owned freehold by the State Treasury
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and is held under perpetual usufruct by Emir 76 Sp. z 0.0. headquartered in Warsaw.

5-03-08 Emilii Plater St  WA4M/00096967/0 Ti - other areas of communication 1,827

2.21

222

2.23

Perpetual usufruct is the interest in the land established for a limited period of time,
Perpetual usufruct may be established on land owned by the State Treasury and on
land owned by local municipal authorities, as well as some other State or municipal
land as provided in special regulations. Perpetual usufruct is established for the
period of 40 to 99 years. Upon expiry of this period the perpetual usufruct may be
extended for the next period of up to 99 years, further prolongations are also
possible.

In case of the usufruct rights acquisition directly from the State or local
municipalities, the buyer pays the first instalment of 15% up to 25% of the land price
upon signing a Notary deed and further annual fees of 0.3% to 3% of the Jand value
depending on land use. Should perpetual usufruct acquisition take place in the
secondary market 100% of the land value is paid by the purchaser.

We have been provided with a copy of the perpetual usufruct decision of the city of
Warsaw (Miasto Stoteczne Warszawa) dated 27 October 2014, that states that the
perpetual usufruct fee amounts to PLN 315,157.50 (EUR 78,397,40).

Our valuation is based on the assumption that the perpetual usufruct interest will
continue uninterrupted.

The subject property is registered in the Perpetual Book No. WA4M/00096967/0
maintained by the District Court Warsaw - Mokotéw, 10th Land and Mortgage
Division with headquartered in Warsaw.

The Perpetual Book No. WA4M/00096967/0 comprises the following parts and
entries:

]
£hl

Part |, Property Warsaw, 51 Emili Plater Street, zone 5-03-08,

Identification: Plot of land No. 13 with an area of 1,827sq m.

The plot of land developed with a 2-storey retail building of
4,300 sq m of usable area.
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2.24

2.25

2.26

227

Part i, Property
List of rights:

Part l, Title:

Part I},
Restrictions:

Part 1V, Mortgages:

Knight
Frank
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Entitlement resulting from Part il of another perpetual book
Payable easement towards the property for which the Perpetual
Book No. 137828 is conducted.

Several entitlements resulting from Part Il of another perpetual
book - details in the attachment.

Plot of land under perpetual usufruct until 5 December 2089.

The subject site is owned freehold by the State Treasury and is
held under perpetual usufruct by Emilia Development Spétka z
ograniczong odpowiedziainodcly headquatered in Warsaw, the
company is also the owner of the building situated on the site.

No entries

A contractual mortgage to the value of PLN 450,000,000
administrated by DJBW Danitowicz Jurcewicz Biedecki |
Wspdlnicy Spétka komandytowa headquarted in Warsaw.

A contractual mortgage to the value of PLN 450,000,000 held
by DJBW Danitowicz Jurcewicz Biedecki | Wspdlnicy Spétka
komandytowa headquarted in Warsaw,

The extract from the Electronic Database of the Perpetual Books dated 23 December
2016 is attached as Appendix 4.

In our valuation, we have assumed a good and marketable title and that all
documentation is satisfactorily drawn.

We recommend that our understanding of all legal title issues is referred to your
legal advisers for their confirmation that our understanding is correct. Itis also
particularly important that your legal advisers should be asked to check whether
there have been any transactions relating to the property which reveal price paid
information which we should be made aware of.

If any matters come to light as a result of your legal adviser's review of these issues,
we request that these matters are referred back to us as this information may have
an important bearing upon the values reported.
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We have assumed that the property is not subject to any unusual or onerous
covenants, restrictions, encumbrances or outgoings.

According to the received information we understand that currently an intentional
letter has been signed with Motel One GmbH for the lease of hotel part.

Below are the summarised conditions included in the intentiona! letter:

o Lease term: 25 years;

+ The first 12 months - rent free;

o From the 2nd year EUR 480 per bedroom per month;
o From the 3rd year EUR 520 per bedroom per month;
« Indexation: 65% if the CP1 EURQ Zone.

2.30 As stated in the Genera!l Terms of Business for Valuations attached, we have not

undertaken a site survey of the property.

231 Apart from any matters specifically referred to below, we have assumed that the

property is in sound order and free from structural faults, rot, infestation or other
defects, and that the services are in a satisfactory condition.

232 We have assumed that there are no adverse ground or soit conditions and that the

load bearing qualities of the site are sufficient to support the building constructed.

Environmental considerations

Flooding

233 We have used the website of National Water Management Authority ('Krajowy Zarzad

Gospodarki Wodnej') to provide a general overview of tands in natural floodplains
and therefore potentially at risk of flooding. The maps use the best information
currently available, based on historical flood records and geographical models. They
indicate where flooding from rivers, streams, watercourses or the sea is possible,

Based on the map below we consider that the subject property lies outside the
flooding risk zone. Thus we have assumed that risk of flooding is low and will not
affect the property's value.




u Knight
Frank

G,

O 7 W7
= b [ Y

N

Barska

3
Kapingka . B i
L elska T E
@ Waw % 1T=‘
v
gy st S
"d
S 1 1S g
2
& & £ L%
b S panach 2 a0t r
skt g i ET— _ue““;oﬁ‘

Contamination 234 As stated in the General Terms of Business for Valuations, investigations into
environmental matters would usually be commissioned from suitably qualified
environmental specialists. Knight Frank is not qualified to undertake scientific
investigations of sites or buildings to establish the existence or otherwise of any
environmental contamination, nor do we undertake searches of public archives to
seek evidence of past activities which might identify potential for contamination.

2.35 Subject to the above, while carrying out our valuation inspection, we have not been
made aware of any uses conducted at the subject property that would give cause for
concern as to possible environmental contamination. Our valuation is provided on
the assumption that the property is unaffected.

Sustainability

Sustainability 2.36 The issue of sustainability is becoming increasingly important to participants in the
property market. There is a general expectation that buildings that minimise
environmental impact through all parts of the building life cycle and focus on
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improved health for their occupiers may retain value over a longer term than those
that do not.

All properties within Poland require an Energy Performance Certificate (EPC) when
bought, sold, built or rented. An EPC measures the asset rating of a building in
relation to its energy petformance.

From a value perspective, sustainability is likely to be a long term issue and its
relative importance will change over time. Our vaiuation provides our opinion of
value at the valuation date based on market related factors at that date.

We have made informal enquiries in the Warsaw Municipatity Office, the planning
authority for the subject property, through their website.

These enquiries should not be taken as personal searches and information on the
relevant website is assumed to be both accurate and up to date. For a formal
planning enquiry to be made, the Local Authority will require written representation
which has not been possible as part of our report.

The area where the subject property is located is neither covered by a valid Local
Master Plan nor are plan preparations ongoing.

In accordance with the blueprint of the Study of Directions and Conditions of Spatial
Development (‘Studium Uwarunkowafi i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego') adopted by the resolution of the Warsaw City Council no
LXXX11/2746/2006 dated 10 October 2006 with further amendments the property is
situated within zone C.>30 designated for multi-functional development with height
over 30 m.

Planning consents & building permits

Planning 242 We have been provided with the copy of the decision granting planning permission

consents

Building permit 2.43

{planning consents) dated 12 May 2015.

According to the decision it is allowed to build an altitude retail-office building with
an underground parking on plot No. 13 and partly numbers 37, 14/1 and 36/7.

We understand that the building permit has not yet been granted for the subject

property.

244 The copy of the above document has been set out in Appendix 4.
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Highways and access

Highways 245 We are unaware of any highway proposals that may have a detrimental effect on the
value of the property.
Access 246 In reporting our opinion of value, we have assumed that there are no third party

interests between the boundary of the subject property and that accordingly the
property has unfettered vehicular and pedestrian access.

Insurance, property tax & ground rent

Insurance 247 According to the obtained insurance policy No. 0666007153/20, the subject property
is insured agalinst all risks from 1 May 2016 till 30 April 2017,

Property tax 248 According to the property tax declaration for 2015 the real estate tax for the property
amounts to PLN 99,924 (EUR 24,733).

Property tax rates are set annuaily by the Ministry of Finance and are adoptad up to
the set maximum by the local authorities. According to the resolution of the Warsaw
City Council No XVIII/413/2015 dated 15 October 2015 and No XX|/510/2015 dated
10 December 2015 the property tax rates in the year 2016 are as follows:

» Buildings - PLN 22.86 per sqg m (EUR 5.66});

o Land - PLN 0.89 per sq m (EUR 0.22);

e Structures ~ 2% of the value.

It should be noted that property taxes are not currently based an property values.

Ground rent 2.49 Regarding the perpetual usufruct right the usufructuary pays ground rent equating to
0.3 - 3% of the site value, depending on the land designation.

2.50 According to the information provided by the Client the perpetual usufruct for 2016
and the following years amounts to PLN 325,140.

2.51 As of the valuation date the ground rent fee is based on the decision dated 14
November 2012 and Is based on relatively low value of the land. There is therefore a
risk of potential increase of the ground rent fee in the future.
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3 Market analysis

Warsaw - general information

Population 3.1

Unemployment 32
rate

Salaries 33

Companiesin 34
REGON

At the end of June 2016, Warsaw was inhabited by around 1.74 million peaple. This
was approx. 33% of the Mazowieckie Voivodship’s population. The number increased
by 9,300 citizens when compared to the same period of 2015.

Warsaw has maintained one of the lowest unemployment rates among the largest
Polish cities. In October 2016, unemployment rate amounted to 2.9% and decreased
by 0.4 percentage point aver a year. The indicator for Warsaw stood at a level lower
by 4.3 percentage points than a rate for the Mazowieckie Voivodship.

Average monthly salary for Warsaw in October 2016 amounted to PLN 5,600 and was
higher by 5% than in the corresponding period of 2015. The remuneration is higher
by PLN 400 than the average for the Mazowieckie Voivodship.

in October 2016, approximately 416,000 businesses were registered in the REGON
system in Warsaw (of which 29,000 firms with foreign capitaf). This was over a half of
companies registered in the Mazowieckie Voivodship. The number of companies
operating in Warsaw has increased by some 17,000 over a year.

Land market in Warsaw

Transaction 35
Evidence

1 2014-04-23

2 2014-08-29

In our analysis we have focused on sale transactions of plots of land with the
corresponding or similar zoning i.e. multifunctional areas, located in Warsaw, with
particular consideration of Srédmiescie and adjoining parts of Wola district. We have
focused on the sale transactions of sites with an area of 800-2,500 sq m concluded
during last two years. Land transactional evidence was obtained from the local
Geodesy and Cartography Departments in Warsaw.

The table below shows selected transactions.

Krolewska St.

19,130

Perpetual usufruct. There is no valid Local

1,847
Srédmiedcie Master Plan. Outline planning permission for
district an office development.
Pereca Il St. 1,960 10,461 Perpetual usufruct. Binding Local Master Plan
Wola district - service and residential development.
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Perpetual usufruct. Developed [and. Site

3 2014-05-30 1,719 4,276
Srodmieécie benefits from the building permission for
district public usefulness building.

4 2014-10-20 Nowoagrodzka St 839.26 14,894 Freehald. No valid Local Master Plan. The site
Srodmieécie benefits from Outline planning permission for
district residential-services building and multilevel car

park.

5 2015-03-27 Zelazna St. 1,618 11,743 Freehold. The plot benefits from issuad
Waola district building permit for office building with

services on the ground floor.

6 2015-04-23 Zelazna St, 1,618 16,570 Perpetual usufruct. Undeveloped land. Site
Wola district benefits from decisions of building conditions

for office building with services.

7 2015-06-02  papska St. 6,358 7.864 Tender sale. Perpetual usufruct. The site is
Wola district built-up with non residential buildings. In

accordance with "Studium...” the site is zoned
C>»30 - multifunctional areas with
development height exceeding 30m.

8 2015-06-10 Szara St 1,570 7,962 Perpetual usufruct. No valid Local Master Plan.
Srodmiescie
district

9 2015-08-03 Piekna St, Freehold. No valid Local Master Plan, Site
Srédmiescie benefits from the building permission for

g 1,575 27,269 i N
district exhibition-office building.

10 2015-10-30 Sienna St,, Freehold. No valid Local Master Plan. Site
Wola district benefits from the building permission for

1,268 9,621 residential building with services.

1 2016-01-19  Wybrzeze 602 10,8904 Perpetual usufruct. Tender sale. No valid Local
Koéciuszkowskie, Master Plan. Site benefits from decisions of
Srédmieécie building conditions for office building. Tender.
district

12 2016-01-20 Wybrzeze 1.267 12,040 Perpetual usufruct. Tender sale. No valid Local
Kosciuszkowskie, Master Plan. Site benefits from decisions of
Srédmiescie building conditions for office building. Tender.
district

13 | 2016-02-19  Plac Defilad, 386 20,725 Freehold, In the Local Master Plan plot of land
Srodmiescie zoned 7,UK - culture services and office, retail

S
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district and gastronomy services.
14 2016-04-29 Towarowa St 13,536 20,178 Perpetual usufruct.
Wola district In the Local Master Plan plot of land zoned

MW —services and residential.
Building permit for office development
Generation Park

Land market 36 Our market research shows a limited number of transactions of undeveloped plots of
analysis land in the strict city centre. Over the past two years only a few sites designated for
an office developments were marketed in the strict CBD.

Land transactional evidence in the surveyed Srédmiescie district limits to sites with an
area in the range of 386 sq m (Plac Defilad) — 1,847 sq m (Krdlewska St.).

Land prices fall from PLN 4,276 to PLN 27,269 per sq m, where the lowest price
(transaction No.32) concerns a sale of the site on Pigkna St. which was a tender sale.
The site benefits from the outline planning permission for the public utility uses
building of services, exhibition and gastronomic functions,

The highest price level was achieved by the transaction No. 9 - PLN 27,269 per sq m
~ the plot of land with the area of 1,575 sq m, situated on Piekna St. Site benefits
from the building permission for exhibition-office building.

Our market research concerns also Wola district. It adjoins Srédmieécie district to the
west and is a former industrial area which has recently undergene many structural
changes. Over the last few years Wola has become an attractive location chosen by
developers specialising in construction of both residential and commercial buildings.

Having analysed the transaction evidence we have observed increased investors’
activity in Wola district.

During the analysed period we have recorded few sales of undeveloped sites of the
size similar to the subject property.

The land prices fall within a wide range of PLN 7,864 ~ PLN 16,570 per sq m.

The highest price PLN 20,178 per sq m related to the transaction of the site No, 14
located in of Towarowa, kucka, Prosta St. however it was a transaction between
related entities.

The lowest price achieved transaction of the site located in Sienna St.
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3.7 The prices depend particularly on the property location within the city and its
planning status.

Subject property has the unique prime location and there is a scarcity of
undeveloped development land in the very city center of Warsaw. It also benefits
from a mix-use function, commercial designation and favourable built-up intensity.

3.8 Asthere are insufficient comparable transactions of undeveloped land designated for
commercial use in the very city center of Warsaw to undertake the valuation on the
basis of a comparison method, for the purpose of the valuation, we have assessed
the market value of the subject property on the basis of the residual methodology.

Office market in Warsaw

Office stock 3.9 At the end of third quarter of 2016, the total office stock in Warsaw exceeded 5m sq
m.

3.10 Short characteristics of the largest areas of office concentration in Warsaw is
presented in the table below.

CBD Within the following streets: Solidarnosci Ave. (to the 1.8msqm 31.7%
north), Towarowa Street {to the west), Armii Ludowe] Ave.
(to the south) and the Vistula river {to the east)
Sluzewlec Within the following streets: Waronicza Street {to the 10emsqm  21.2%
Przemystowy north), Modzelewskiego Street (to the east), Bokserska
Street (to the south) and railway tracks (to the west)

Aleje The area along Jerozolimskie Ave. between Zawiszy Square | 562,000sgm = 11.2%

Jerozolimskle and the city borders

Wola East The area within Towarowa Street {west side of the street), 284,000sgm  57%
Wolska Street, Prymasa Tysigclecia Ave. and railway tracks

Zoliborz Vicinity of rondo Radostawa, Stomiriskiego Street, 237000sqm | 4.7%
Powazkowska Street and Krasifiskiego Street

Okecie The area along Zwirki | Wigury Street (between Ractawicka = 198,000 sqm - 4%
Street and the Warsaw Alrport), and the area along 17
Stycznia Street

Pulawska The area along Putawska the street between the Sfuzewiec  187,000sqm  3.7%

horse races track and the city borders

New supply 3.11 In Q3 2016 only one office scheme was completed - West Station | {ca. 29,000 sq m).
Consequently, new supply in the first three quarters of 2016 amounted to 379,000 sq
m of office space.
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The short characteristic of projects delivered to the market is presented in the table

below.
Warsaw Spire A CBD Ghelamco Poland 59,100
Q22 CBD Echo Investments 46,400
Gdaniski Business Center Il D Zoliborz HB Reavis 29,300
West Station | 144 Jerozolimskie Ave. ~ HB Reavis 29,000
Proximo | Wola East Hines Polska 28,700
Eurocentrum Office Complex Delta Aleje Jerozolimskie Capital Park 25,000
Astrum Business Park Aleje Jerozolimskie Irydion 22,600
Atrium 2 CBD Skanska Property Poland 22,300

Projects under 3.12 Despite the rapid growth of supply, developers are not refraining from

construction commencement of new projects. At the end of September 2016, there was around
634,000 sq m of office space under construction. Increased activity of developers is
confirmed by the construction of approximately 80,000 sq m of offices commenced
in Q3 2016. When compared to the previous year, developers started to build some
100,000 sq m in tatal in the whole of 2015. Almost half of the volume under
construction is due to be delivered in the Warsaw Central Business District, Wola East
and StuZewiec Przemystowy (see the graph below).
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Graph ¥ Supply under construction in Warsaw by location and scheduled completion year (Q3 2016)
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3.13 Vast majority of the office space under construction is scheduled for completion in
2016 and 2017 (397,000 sq m). The remaining over 237,000 sq m should be delivered

in 2018.

3.14 Selected largest schemes under construction are presented in the table below.

Table 7. The laigest affice buldings at the construction stage in Warsaw (Q3 2

PEDJEC]

Slenna Towers

West Station |l

Business Liner

EC Powisle

D48

Keneser Centrum Praskie (bud. CH,0,P)

Generation Park X

Praxima Il

L oeation

Wola East

Jerozolimskie
Shezewiec
Przemystowy
CBD

Sluzewiec
Przemyslowy

Praga
cap

Wola East

f 2018
2017
2018
2018

2018

2077
2017

2018

AR

Ghelamco Paland

HB Reavis

Universale International

White Star & Tristan Capital Partners
Penta Invest,ents

BBl Development/ Liebrecht&Wood
Skanska Property Poland

Hines Polska

74,000

37,000

28,000

26,000

26,000

23,000
21,000

20,000

Schemes atthe 3.15 In addition, schemes offering approximately 1.2m sg m of office space have already
received building permits.

planning stage
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Taking into account the location, the CBD (with some 461,000 sq m), Stuzewiec
Przemysiowy (197,000 sq m) and Putawska (144,000 sq m) are predominant
submarkets in the office development pipeline.

In Q3 2016 the take-up reached around 171,000 sq m, while lease agreements for
nearly 531,000 sq m was signed since the beginning of the year. If the demand for
office space remains strong until the end of the year, there is a big chance of
surpassing the average lease volume from the last 5 years, of around 630,000 sq m,

Over the recent nine months, the vast majority of office space was leased in the CBD

(182,000 sq m) and in Stuzewiec Przemystowy (over 89,000 sq m). Aleje Jerozolimskie
area ranked third with over 66,000 sq m leased.

Between January and September 2016, new agreements accounted for 60% of all

transactions, renewals constituted some 30% of |eases, and expansions accounted for
10%.
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2016 |
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Q3 2016 saw a decrease of the vacancy rate, which dropped by 0.8 pp. to 14.6%,
which is a positive sign after significant rise in the vacancy rate in the first half on the
year. It was affected by the limited supply of space completed in recent months but
also due to the continuing strong tenants’ activity. In the city centre, the vacancy rate
accounted for 16.7% (a decrease by 0.5 pp. when compared to Q2 2016) with
approximately 266,000 sq m of office space remaining vacant.

The majority of vacant space was available in the Central Business District — 266,000
sq m and in the Stuzewiec Przemystowy - 212,000 sq m.
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3.22 The graph below presents new office supply completed annually, net absorption and
vacancy rate in Warsaw between 2008-Q3 2016.

Graph & New supply, net absorption anct vacancy rate on the Warsaw aoffice market (2008-Q3 2015)
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Rents and other 3.23 The asking rents have remained stable for most office buildings. The asking rents for
fees buildings located in the CBD ranged between EUR 14 and EUR 24/sq m/month.
Asking rents in buildings outside the city centre were quoted at:

e  EUR 10.5-14.5/sq m/month in StuZewlec Przemystowy,

R
Devalopment site, &1 Enula Plater Sireef, Warsaw Poland [ Kb rat - 165/2015 2017
Preparad on behalf of Grifin Real Estate lnvest 3¢, 2 0.0 | 23 Decormpa) 2010
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e EUR 12-16/sq m/month in Aleje Jerozolimskie,
s EUR 13-17/sq m/month in the Wola East area,
e  EUR 14-18,5/sq m/month in the Zoliborz area,
® EUR 10.5-18/sq m/month in other locations.

Rent-free periods of 1.5-2 months per each year of lease are a market standard in
existing office schemes. Consequently, effective rents remained lower than the asking
rents by 15-25%.

3.24 In addition to a base rent, tenants in Warsaw are obliged to pay:
e  Service charges — PLN 14-25/sq m/month (yet still some owners quote
service charges in euro ~ usually at EUR 4-5);

e Charges for underground parking ~EUR 120-250 monthly in the CBD and
EUR 55-180 per month in non-central locations;

e  Charges for surface parking - EUR 80-200 per month in the C8D {yet the
offer is very limited) and EUR 40-100 per month in non-central locations;

e Electricity and telecommunication connections - depending on their
consumption.

3.25 Due to high availability of office space, developers who are willing to win key tenants
may decide to extend range of incentives. Consequently, effective rents in Warsaw
may slightly go down in the following months.

Comparable 3.26 Knight Frank conducted a market analysis which aimed at indication of office

schemes schemes which may be comparable to the subject property in terms of location, scale
of a building and standard of offered space and therefore may be considered as a
benchmark for rent for the valued property.

| Address: 22 Jana Pawia 1l Ave. St.
Developer/Owner: Invesco Real Estate European Fund (IREEF)
Office space: 46 400 sqm

il Completion date: Q2 2016

L
22
-

2 %L W™
AR TS O

Available office space: 6 500sqm
Asking rent: EUR 23/sq m/month

Service charges: PLN 22/sg m/month
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" 27 ‘Rondoll

Address: 1 Rondo ONZ St.
Developer/Owner; RREEF

Office space: 57 000 sgm
Completion date: 2006

B Available office space: 3 800 sq m

| Asking rent: EUR 22-24 /sq m/month

[ -

' Address: 18 Twarda St.
Developer/Ownenr: Europa Capital

' Office space: 27 300 sqm
Completion date: Q2 2015

| Avallable office space: 4 100 sq m
Asking rent: EUR 16 - 21/sq m/month
Service charges: PLN 20 PLN/sq m/month

Knight
Frank

| Address: 53 Emilii Piater St.

 Partners (12.5%)

s Completion date: 1999

| &vynt 1
i | Available office space: 6 900sqm
Asking rent: EUR 21-23/sq m/maonth

; Service charges: PLN 26/5q m/month

Developer/Owner: Allianz Real Estate (87.5%) & Tristan
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Address: 126/134 Marszatkowska St.
Developer/Owner: BBl Development

Office space; 13 100sqm

Completion date: Q1 2018

Available office space: 13 100sqm

Asking rent: EUR 21-25/sq m/month

Service charges: PLN 25/sq m/month
Underground parking fee: EUR 200/space/month

 Address: 21 Pereca St.
Developer/Ovwmner: Golub GetHouse

Office space: 72 600 sq m
| Completion date: 2019

Available office space: 72 600

Asking rent: n/a

Service charges: PLN 20/sq m/month
__U_nderground parking fee: EUR 220/space/month

327 Additionally, the following office projects currently in the development pipeline may
constitute potential competition far the subject property once they enter the
construction phase, due to the location in proximity to the subject property as well as
the comparable development size and standard:
¢ CBD One, Immobel- Immobel Polska and its partner Universale are planning a

tower 85m in height at the junction of ul. Swietokrzyska and ul. Marszatkowska,
above the Swigtokrzyska underground station. its ground and first floor are to
comprise 1,400 sqm of retail and services, while an office section of 18,000 sq m
will be located on floors 4 -22. The top floor is to include a mezzanine with a
panoramic view of Warsaw, A car park with 83 spaces is also to be built. The
building will have six fast lifts and should be BREEAM-certified at the ‘Excellent
level’. A building permit has already been issued.

e J44 (Universal), Commerz Real, $+B Gruppe AG - The J44 project is located just
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next to the Warsaw Palace of Culture at the intersection of two major roads in
Poland - the Jerozolimskie Avenue and Marszalkowska. The existing building
should be replaced by an office tawer with 22,000 sqm office space, 4,000 sqm of
retail space, 2,000 sgm of warehouse space and 170 parking spaces.

Chmielna Business Center HB Reavis -~ The complex of approx. 164,700 sq m of
office space will consist of three buildings - a tower and two lower ones. The
scheme is expected to enter the construction phase in late 2016. The developer
intends to apply for the BREEAM certification,

Centralna Park, Xcity Development - Xcity Development {(and its parent
company PKF) intend to develop a mixed-use scheme of total leasable space of
approx, 100,000 sq m on a plot at the corner of Chmielna Street and Jana Pawia ||
Av. The project has been suspended, the developer has not provided any
information about construction time.

Warsaw One (llmet), Skanska Property Poland - 187 metre high skyscraper is
going to be built in place of the existing limet. The investment is at the initial
stage of planning process and the investor has not provided any timescales for
demolition or construction work.

3.28 A map below presents location of both the above schemes and the valued Property.
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1 Q2 | 22 Jana Pawta Il Ave. | 46,400
2 Rondo | _ " 1 Rondo ONZ st 57,000
3 Spektrum Tower J'I_1B Twarda St. ; 27,300
4 Warsaw Financial Centre f 53 Emilii Plater St. ’ 49,800

Centrum Marszatkowska } 126/134 Marszalkowska St. 13,100
6  Mennica Legacy Tower 21 Pereca St ' 65,600
7 CBD One 105 Marszatkowska St. 18,000
8 J44 44 Aleje Jerozolimskie St. 22,000
9 Chmielna Business Center 73/Chmielna St. 164,700
10 Centralna Park 69 Chmielna St. 100,000
M I Warsaw One 15 Jana Pawtla Il Ave, 60,000
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Hospitality Market in Poland

Market overview 3.29
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Market overview 3.32

in Poland

180

333

Polish economy 1s growing at @ comparatively fast rate. According to the forecast of
the International Monetary Fund GDP increase will be 3.2% in 2016 and 3.5% in 2017

Hotel market in Poland has been developing dynamically which resulted in the
growing number of individual hotel projects developed both by individual investors
and Polish and international hotel chains. According to the Marshal's Offices, at the
end of Q4 2015, there were nearly 2,620 hotels in Poland, offering aver 124,982 hotel
rooms, providing high level of services. The highest interest is clearly visible in the
main Polish cities such as Warsaw, Krakow, Poznad, Wroctaw and Gdarisk.
Systematically growing number of hotels has resulted from the economic growth in
the country, upward trend in the number of visitors in Poland, development of the air
transportation operated by the cheap airlines and promotion of Poland in the
international arena as an attractive tourist destination.

In 2015 the Polish hospitality sector experienced another record breaking year. Major
real estate developers are more interested in Poland’s hotel market. Investors are
starting to take notice of increasing yields in hotel sector and large hotel property
transactions are becoming more frequently.

Due to Service Centres and BPO growth we can see growth in the corporate and
business room segment. Over 100 new Services Centres are being developed. The
BPO growth was noticed in £ddz, Krakdw, Wroctaw, Szczecin and Poznan.

The employment in BPO sector is now 150,000 and it is estimated that in next 5 years
it will grow by 50,000,

Number of passengers serviced at The Warsaw Chopin Airport increased by 6% from
2014 and was approximately 11.2 million, 11.6 million Polish national vacationed in
Poland in 2015, which means that we noticed second year with growth,

Hotel market in Poland has been developing dynamically which resulted in the
growing number of individual hotel projects devesloped bath by individual investors
and Polish and international hotel chains. According to the Marshal’s Offices, at the
end of Q4 2015, there were nearly 2,620 hotels in Poland, offering aver 124,982 hotel
rooms, providing high level of services. The highest interest is clearly visible in the
main Polish cities such as Warsaw, Krakow, Poznan, Wroclaw and Gdansk.
Systematically growing number of hotels has resulted from the economic growth in
the country, upward trend in the number of visitors in Poland, development of the air
transportation operated by the cheap airlines and promotion of Poland in the
international arena as an attractive tourist destination.

On the basis of data compiled by Central Statistical Office, Knight Frank analysed the
number of hotels in Poland in 2010-2015.
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3.34 The table below presents data gathered by Knight Frank on the basis of Marshal’s

335

336

Offices.

1 *
2*
3*
4*
5*

TOTAL

198
680
1,329
350
63
2,620

76%
26.0%
50.7%
13.4%

2.4%
100%

The largest market share in the Polish hospitality market, in terms of both number of
facilities and number of hotel rooms have 3-star economic and budget hotels. They
make up over 50% of the total number of categorized hotel facilities in the market.
4-star hatels represent about 13% of the total number of hotels, 2-star schemes 26%,
1-star 7.6% and 5-star only 2.4%.

The high share of 3-star hotels is a consequence of rising popularity of short
domestic trips, as well as business trips and developing MICE segment what further
affects the occupancy rate in budget and economic hotels. As a resuit, hotel
operators are going to invest in new properties in large cities where demand for
modern, budget hotels is increasing.
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As an example Knight Frank identified planned facilities in Gdansk. There are
numerous investments that are already under construction or still at the planning

stage. These are Hampton by Hilton Gdarisk Old Town, Ibis Stare Miasto, 1BB Dhugi
Targ and Focus Hotel.

Cities with strong hospitality potential are also Warsaw and Wroctaw where Marriott
International has announced its expansion (investment plans for the upcoming years
include launching new brands to the Polish market, Moxy and Residence Inn in
Warsaw and AC Marriott in Wroctaw). In Wroctaw the 5 — star hotel Double Tree by
Hilton will be opened in OVO building and 5-star Renaissance by Marriott will soon
start operating near the ariport.

In the cities of Siedlce, Nowy Sacz, Bialystok and Grudziadz the brand hotels
Accor/Orbis (mainly Ibis Styles) are planned to be opened for visitors.

b1
a2
CED
w4

85

The hospitality market in Poland is quite diverse and the numbers of hotels by region
differ substantially. The highest density of hotel facilities occurs in large

agglomerations, at the seaside and in the south of Paland, especially in mauntainous
region.

The graph below presents the number of hotels and hotel rooms by Polish
Voivodeship. The Matopolska region accommodates the highest number of hotels
but the highest number of hotel rooms occurs in the Mazowieckie Voivodeship. This
is a result of location of chain hatels in Warsaw - the capital of Poland, which are
usually characterized by large number of hotel rooms.
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340 Number of rooms in hotels in Poland divided into agglomeration, smaller towns and
others.

341 Agglomeration: Warszawa, Szczecin, Wroctaw, Poznan, Krakdw, Katowice

@ Property
BWCC
B Oxygen Park

Smaller cities: Bydgoszcz, Chorzéw, Czestochowa, Dabrowa Gérnicza, Gliwice, Lublin,
Legnica, Olsztyn, Radom, Rzeszow, Sosnowiec, Tarndw, Toruf, Tychy, Zabrze.

Chain hotels 3.42 After joining the European Union, due to the domestic and foreign investments,
Poland became an increasingly appreciated tourist destination. Tourism has become
one of the fastest recovering sectors of the Polish economy.
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In the last 10 years, the number of hotels in Poland increased by 88%. According to
Eurostat the increase in the number of hotel rooms in Poland was the highest among
all countries of Central and Eastern Europe.

The most important and most popular international hotel chains in Polish market are
Hilton Worldwide, InterContinental Hotels Group, B&8, Louvre Hotel Group, Puro
Hotels, Best Western, Accor and Starwood. The fastest growing foreign chains are
Accor, Hilten Worldwide Holdings and Best Western Internaticnal.

The hotel market in Poland is operated by 15 international and 26 Polish hotel chains
with many recognizable brands. Chain hotels are developing mainly in large polish
cities. The largest share of hotel rooms provided by chain operators  can be
observed in Warsaw (80%), Katowice (72%) and £dz (69%).

Nonetheless, the hotel market in Poland is still dominated mainly by the private
operators and the market structure has remained fairly stable for the last few years.
According to the data compiled by Knight Frank, the market share of chain hotels
accounted for nearly 12% at the end of Q4 2015.

On the other hand, the market share of chain hotel rooms accounted for over 35% in
Poland what confirms that chain hotels are usually large facilities with farge number
of rooms, mainly due to the higher profitability.

* 14 177
2+ #1 626
3 124 1172
# 101 251
5* 33 29

International hotel chains with the largest portfolio of facilities operating in the Polish
market are the following: Accor, Best Western and Louvre Hotels Group. The largest
domestic hotel chains are WAM, Gromada, Qubus and Diament (after the acquisition
of hotel facilities formerly belonging to Style hotels Group).

Taking into account changes in the market, new perspectives and changing needs of
the hotel guests, investors are trying to meet the demands of the industry market.

Therefore, the development of new hotel brands is observed in the Polish market,
including brands such as Alto by Qubus, Motel One, planned VIB by Best Western or
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already mentioned expansion of Marriott International chain.
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Frank

3.46 The newest hote! chain which plans to enter the Polish hotel market is Choice Hotels

with brands Clarion, Comfort Inn and Quality.

New openings 3.47 in 2015 there were a few significant hotel openings in Poland which confirms that the
hotel industry is growing. The table below presents the most important hotels

5.

4

3‘

aa

Hotels under

opened in 2015.

Double Tree by Hilton
Courtyard by Marriott

SPA Dr Irena Eris

Mercure Krakéw Stare Miasto
Focus Hotel Premium Gdansk
Holiday Inn

DoubleTree by Hilton Krakéw
Natura Mazur Resort & Conference
Hotel Aubrecht Country Spa Resort
Hotel Alhambra

Best Western Plus Q

Best Western Plus Brzeg Centrum
Zywiecki Medical SPA B Resort
Mercure Bydgoszcz Sepia

Puro

Best Western (Podklasztorze)
Campanite

|bis Stytes

Ibis Styles

Ibis Styles

Accor/Orbis

Jakuszyce Sport & Spa

Q Hote!

Hampton by Hilton

Trzy Wyspy

Best Western Petropol

B&B Hotel Katowice Centrum
B&B Hotel L6d2 Centrum

this Poznari Péinoc

construction

Wroclaw

Gdynia

Polanica Zdrdj
Krakéw

Gdanisk
Dabrowa Gérnicza
Krakow
Warchaly
Szazytno

Ladek Zdrdj
Krakéw

Brzeg

Przytekdw
Bydgoszcz
Gdarisk

Sulejow

Nowy Targ
Siedice

Nowy Sacz
Gniezno
Biatystok
Szklarska Porgba
Krakdw

Krakdw
Swinoujécie
Plock

Katowiece

tédz

Paznar (Suchy Las)

189
2n
a5

200
116
160
232
a3

26
154
60
30
90
23

76
101

70
130
37
89
161
155
83
105
149

348 The table below presents the hotel investments carried out in Poland.

Q3 2016
Q2 2015
Q12015
Q4 2016
Qza0e6
Qz 2016
Q4 2015
Q4 2015
Q3 2015
Q3 2015
Q2 2015
Qz2 2015
Q2 2015
Q1 2015
a1 2095
2016

2016

Q22016
Q2 2016
Q2 2016
Q2 2016
Q4 2015
Q2 2015
Q225
Q2 2015
Q1 2015
Q32016
Q3 2016
1 2016
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Gdansk
Gdansk
Gdansk
Gdansk
Grudzigdz
Jelenia Gara
Katowice
Krakow
Krakow
Krakdw
kadz

todz
Poznan
Swinoujécie
Szczecin
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Warszawa
Wroctaw

Demand
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Accor/Orbis
Accor/Orbis

Hilton Hotels & Resorts
{BB Hotel Collection
Accor/Qrbis

Hilton Hotels & Resorts
Best Western

Gromada

Accor/Qrbis

Puro Hotel

Puro Hotel

Hilton Hotels & Resorts
De Silva

Rezidor

Hilton Hotels & Resorts
Raffles Hotels & Resorts
Mariott Hotels & Rasorts
Mariott Hotels 8 Resorts
Puro Hotel

Sheraton

Holiday Inn

Hotel Rialto

Ibis Budget

Ibis

Hampton by Hilton Old Town
I1BB Dtugi Targ Hotel

Ibis Styles

Hamton by Hilton

Best Western Browar Mariacki
Gromada

Ibis Styles

Hotel Puro - Kazimierz

Puro Hotel todi

Hamton by Hilten

De Silva

Radisson Blue Baltic Park Molo
Hilton Garden Inn

Raffles

Renaissance by Marriott
MOXY

Puro Warszawa

Four Points

Holiday Inn Warszawa

Hotel Rialto

&

160
120
159
88
82
118
46
220
70
nfa
b/d
200
60
340
n/fa
103
225
141
n/fa
192
nfa
120

Knight
Frank

2017
2017
2017
2017
2016
2016
2016
2016
2017
2017
2018
2018
2016
2017
investment halted
2018
2017
2017
2018
2017
2018
2017

349 Over the last five years demand for hotel facilities and the number of hotel guests
increased by 49% (2010-2016). The data constitutes an indicator of rapid
development of the industry in Poland which is influenced by numerous international
events having taken place in Poland in recent years as well as those planned for the

upcoming years.
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350 According to the Central Statistical Office, the origins of the hotel guests did not
change substantially in the last five years and the majority of the guests were
domestic tourists {on average 71.5% of all visitors). The highest rate of foreign
tourists in Polish hotels has been stated in 2012, when Poland was the co-organizer
of the Eurgpean Football Championship EURO 2012.
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3.51 One of the major indicators of performance in the hotel industry is occupancy rate. in
Poland, the average ratio has increased by nearly 3 pp last year which gives the
positive outlook on the market and constitutes an incentive for hotel investors and
effects into their profits.
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352 The graph below shows hotel occupancy rate in Poland, collected by months in 2014
and 2015. In general, there is a division into high and low season, but differences in
the activity on the Polish hospitality market are stight. Holiday period, from June till
September are considered as a high season and winter months (December-February)
as low season. On the other hand, seasonality ratio strictly depends on the character
of the city, number of organised events, climate and weather forecasts.
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3.53 The results achieved by hotels in Poland are relatively low in comparisan to the
results of hotels in other European countries, which is mainly due to low prices.
Occupancy rate in Polish hotels does not differ significantly from the results achieved

by hotels in other countries.
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The graph below shows average daily prices (ADR) obtained by the hotels in Poland

in 2010-2015,
g - . 9§09y
272,37
25922
252,67 253,37
2011 2012 2013 2014 2015

354 The average price per room was rising steadily unti! 2012 when it reached its highest
level of nearly PLN 290 per night. Since 2013 the prices have dropped significantly
and in 2015 they are on the level lower than in 2010. This trend is most likely caused
by the fierce competition between operators. As the main objective of the hotel
sector is to sustain high occupancy rate, the prices are reduced to attract the visitors.

Additional competition is constituted by other forms of temporary accommodation
such as apart hotels, apartments for rent or hostels. The market for these services is
developing quickly and their popularity is on the rise,

3.55 Revenue per room achieved by Polish hotels in years 2010-2015 in PLN in shown on
the graph below.
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Supply 3.56 Based on the data from the Central Register of Hotel Facilities in Warsaw there are 94
officially categorized 1-5 star hotel buildings including 90 hotels, 2 camping, 1 motel

1*
a*
3*
4*
g+
Total

and 1 youth hostel.

6
15
36
20
13
80

762
1,221
3,908
4,566
2,940

13,397

3.57 Hotels which offer 100 and more rooms.

Aramis

Premiere Classa

IBIS Budget Reduta

IBIS Budget Warszawa Centrum
Ibis Ostrobramska

B&B Hotel

Mangalia 38

Towarawa 2

Bitwy Warszawskiej 1920 r. 162
Zagdrna 1

Ostrobramska 36

193 Krakowska Ave.

6%
9%
29%
34%
22%
100%

"
»
»
"
2
2

1,644
2,438
6,236
8,656
5038
24,012

231
126
163
176
137
154

7%
10%
26%
36%
21%

100%

552
252
336
394
274
308
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Atos

IBiS Centrum

Boss

MDM

Metropol

Felix

Hampton by Hilton

Holiclay Inn Express Warsaw Airport
Portos

Campanile

Gromada Centrum

Hampton by Hilton Warsaw Airport
18IS Warszawa Reduta

{BIS Warszawa Stare Miasto

Hyatt Regency

Mercure Warszawa Airport

Partner

Putawska Residence

Sound Garden Hotel

Airport Hotel Okecie

Novoetl Okecie Airport

Novotel Warszawa Centrum

Airpart Hotel Okecie (new part)
Courtyard by Marriott Warsaw International Airport
Doubletree bu Hiltan Hotel & Conference Warszawa
Hilton Warszaw Hotel & Convention Canter
Jan It Sobieski

Golden Tulip Warsaw Center
Polonia Palace

JM Apart Hotel

Mercure Grand

Mercure Warszawa Centrum
Warsaw Plaza Hotel

Bristol

Intercontinental

Marriott

Radisson Blu Centrum

Ks. |. Klopotowskiego 33
Mangatia 1

165 Solidamosci Ave.
2wanowieckaz0

pl. Konstytucji 1
Marszatkowska 99A
Omulewska 24

Wspdina 72

Poleczki 31

Mangalia 3A

Towarowa 2

Powstaricdw Warszawy 2 Square
17-ego Stycznia 39 F

Bitwy Warszawskiej 1920 r. nr 16
Muranowska 2

Belwederska 23

266 Krakowska 266 Ave.
Marywilska 16

Pulawska 361

2wirki i Wigury 18

17-ego Stycznia 24

1-go Sierpnia 1
Marszalkowska 94/98
17-tego Stycznia 24

Zwirki | Wigury 1

Skalnicowa 21

Grzybowska 63

pl A, Zawiszy 1

Towarowa 2

45 Aleje Jerozolimskie St.
Grzybowska 45

Krucza 28

Ziota 48/54

taczyny 5

Krakowskie Przedmiescie 42/44
Emilii Plater 45

65/79 Algje Jerozolimskie St
Grayhowska 24

2
za
a*
3 L]
34
3
3
3t
3i
3
3*
I
3*
3 *
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100
230
189
142
108
188
227
300
124
231
100
235
116
170
333
250
17
104
197
206
180
278
742
116
236
359
314
427
143
206
17
299
338
146
206

523
n

190
539
378
230
185
248
363
483
248
404
100
438
230
210
333
467
194
166
324
237
350
556
1434
221
472
722
628
794

292
356
509
653
292
412
803
1046
524




Regent Warsaw Hotel Belwederska 23
Sheraton Warsaw Hotel & Towers B. Prusa 2
Sofitel Victoria Krolewska 11

The Westin Warsaw

New supply

Przysta Wislana *+

3.58 1 hotel was completed in Warsaw in the last six months.

21 Jana Pawla || Ave.

5
=
N
o

Address: Warsaw, & Wioslarska St.

Date of commencement: 40 2014

Date of completion: 3Q 2016

e

Knight

Frank

246
350
N
k1Y)

Investor/developer: Warszawskie Towarzystwo Wioslarskie

7-storey building of Warszawskie Towarzystwo Wioglarskie will include: boathouses, swimming pool,
ergometers, SPA, gym, coaches’ room. 4-star hotel will have 200 beds, conference rooms and fitness, There will
be also kayak harbor.

Source: Kompas [nwestycji

Hotels under
construction

3.59

In Warsaw there are 8 hotels under construction.

314
521
524
515

192
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Address: Warsaw, Geologiczna, kopuszariska, Krakowska St.
Investor/developer: Arche Sp. 2 0.0.
Date of commencement: 3Q 2016

Date of completion: 2Q 2018

underground car park situated near Geologiczna, topuszatiska, Krakowska Street. Construction works was
started.

Source: Kompas Inwestycji

Hotelifuron ;_r-]-;n‘

Address: Warsaw, 13 Krakowskie Przedmiescie St.
Investor/developer: Hotel Europejski Sp. z 0.0.
Date of commencement: 1Q 2014

Date of completion: 3Q 2017

Investment involves rebuilding of existing Hotel Europejski. In new building there will be 100 rooms and
boutiques on the ground floor. Building will be extended by 2 floars. The top two floors will be adapted for A
class offices with a total area of 6,500 sq m. Hotel will be operated by Raffles hotels & Resorts (Accor), which

will make hotel the first true luxury hotel in country.
rce: Kompas Inwestye)
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| Address: Warsaw, 1 Zwirki i Wigury St. ‘
Investor/developer: Panstwowe Porty Lotnicze
Date of commencement: 4Q 2011

Date of completion: 2Q 2017

New hotel will be built in front of the new part of Terminal A. Building will consist of hotel part and conference
— banquet part. in hotel part there will be: fitness with swimming pool, administration offices. In lower, 2-storey
part there will be: conference — banquet part with ballroom and two sections of the conference rooms,

restaurant. Both parts will be linked on the ground floor with hall and foyer. Hotel will be opened in September

2016.
Seurca: Kompas Inwestyd)

=
SHotel Poloneza St

-

Address: Warsaw, Poloneza St.
Investor/developer: Arche Sp. z 0.0.
Date of commencement: 2Q 2016

Date of completion: 4Q 2017

Hotel with 140 rooms will be built in the vicinity of residential buildings.

Source Kompas inwestyg)

[ Holiday Inn Warsaw

Address: Warsaw, Twarda St.

Investor/developer: UBM Polska Sp. z 0.0., Union Investment
TFI S.A.

Date of commencement: 3Q 2016

Date of completion: 3Q 2018

- “'(;“'_. —

3 or 4-star economic -class hotel. There will be retail — services part on the ground floor.
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jampton by Hilton

Address: Warsaw, Postepu St.
Investor/developer: Sun Investment Rafat Kwiatkowski
Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 4Q 2018

i

s
=

——

Hotel with 163 rooms, service part and underground car park.

Source Kompas Inwestyci

t it'[(‘—‘l_ O [?f“ltl[f-' fa‘_’éit-’jm‘_}"grlr '!E[‘_L‘ AW IMokotow

Address: Warsaw, 7 Suwal St.
Investor/developer: Mokotdw Business & Airport Sp. z 0.0.
Date of commencement: 3Q 2016

Date of completion: 4Q 2017

Subject of investment is Four Points by Sheraton Warsaw Mokotéw with 192 rooms, 2 restaurants, fitness and
conference center.

Source: Kompas Inwestycj

i HotellPurc

Address: Warsaw, 5/7/9 Widok St.
Investor/developer: Genfer Hotels Sp. z 0.0.
Date of commencement: 3Q 2016

Date of completion: 4Q 2018

Subject of investment is Puro Hotel with 93 rooms,

Source: Kompas Inwestycjt
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Planned 3.60 We have identified 16 planned hotel investments in Warsaw.
investments

Centrum Praskie Konesel joxy | {btitding B)

Address: Warsaw, Zabkowska St.

Investor/developer: Liebrecht & Wood Polska Sp. z 0.0
Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 4Q 2017

Usable area: 5447 sq m

The planned investment includes a 6-storey (1 — underground, 5 - overground) hotel — Moxy with 141 rooms.
Moxy is brand of the Marriot Intemational chain, which is aimed at a younger customers generation.

Address: Warsaw, 54 Zelazna St.
Investor/developer: Reformer Development Sp. z o.0.
Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 4Q 2018

4-star hotel with 200 rooms. Investment halted.
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h ; Address: Warsaw, 21 Pradzyiiskiego St.

jnvestor/developer: Adept investment Sp. z 0.0.
Date of commencement: 1Q 2017

Date of completion: 4Q 2018

Hotel will be built on the plot of land in front of EXPO XXI Centre. 7-storey building with 468 rooms and
underground car park for 100 cars. On the ground floor there will be: reception, lounge area, bar, conference
rooms and offices necessary to operate the hotel, restaurant and kitchen.

Source Kompas Inwestycp

Mid-rangelhoteliPulawska St.

Address: Warsaw, Pulawska St.
Investor/developer: Totalizator Sportowy Sp. z 0.0,
Date of commencement: 4Q 2020

Date of completion: 4Q 2022

Mid-range hotel will be built as a part of spatial development project of Horse Racing Track “Stuzewiec”. The
hotel will be designed for the fans of horse racing.
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Address: Warsaw, Putawska St.
Investor/developer: Totalizator Sportowy Sp. z 0.0.
Date of commencement: 4Q 2020

Date of completion: 4Q 2022

Upper - class hote! will be built as a part of spatial development praject of Horse Racing Track “Stuzewiec”.
The hotel will be designed for the fans of horse racing.

urce kompas Inwestygji

Hotel Rialto* =+

Address: Warsaw, 73 Wilcza St.
Investor/developer: Hotel Rialto Sp. z 0.0.
Date of commencement: 3Q 2017

Date of completion: 4Q 2018

Expansion of the existing hotel. New part will be built on the neighboring plot of land.

Source; Kompas Inwestygji

\Fort Chrzanow,

Address: Warsaw, Kopalniana St.
Investor/developer: Mak Dom Sp. z 0.0,
Date of commencement: 20 2017

Date of completion: 1Q 2021

Hatel - conference complex will be built on plot of land with total area 11,5 ha. There are historical buildings on
the property.
Source: Kompas Inwestyqj
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Address: Warsaw

Investor/developer: MCC Mazurkas Conference Centre & Hotel
Sp.zo.0.

Date of commencement: 1Q 2019

Date of completion: 4Q 2020

Hotel with big multifunctional room and conference center. Investor is looking for plots of land.

Source: Kompas [nwestych

PalaciBranickich

Address: Warsaw, 8 Miodowa St.
Investor/developer: Budizol Sp. z 0.0. S.KA.
Date of commencement: 1Q 2018

Date of completion: 40 2020

Subject of investment is reconstruction of Patac Szaniawskich and adaptation of the building for commercial

building - hotel. Property with the building. It is entered in the register of monuments. Investment is stopped.
Source. Kompas Inwastygjt

Port Praski

Address: Warsaw, Jozefa Sierakowskiego St.
Investor/developer: Port Praski Sp. z 0.0.
Date of commencement: 3Q 2017

Date of completion: 4Q 2019

6-storey new hotel building will be built next to the nineteenth century tenement house Mintera, which is an
integral part of hotel project. The hotel will have 118 rooms. The project is consulted with the conservator.
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Hotel — services — residentialicompie;
Address: Warsaw, Kepa Tarchomiriska St.

Investor/developer: Zaklad Produkcyjno Handlowy i Budowlany
Fabryka Doméw Eugeniusz Kurpiewski

Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 4Q 2018

Investment will consist of 4 buildings designed for hotel, services and residences.

HIBB Hotel Collection

Address: Warsaw

Investor/developer: Von Der Heyden Development Sp. z o.0.
Date of commmencement: 4Q 2018

Date of completion: 40 2020

Hotel with 200 room located in Warsaw Centre.

Address: Warsaw, Wilanowska Ave.
investor/developer: PHN
Date of commencement: n/a

Date of completion: 1Q 2018

s

The dﬁal-branded hote! will have a total of 300 rooms.
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Address: Warsaw, Geologiczna, topuszanska St.
Investor/developer: Arche Sp. z oc.0.
Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 2Q 2018

Planned investment will consist of: services (hotel), office and retail space with an underground garage,
driveways and reconstruction of technical infrastructure, road system and land development.

Source: Kompas (nwestygj

Address: Warsaw, Pileckiego St.
Investor/developer: J.W. Construction Holding S.A.
Date of commencement: 2Q 2017

Date of completion: 4Q 2018

Hote!l with underground car park.

Source. Kompas Inwestycji
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Address: Warsaw, Pileckiego St.
Investor/developer: JW. Construction Holding S.A.
Date of commencement: 2Q 2017

Date of completion: 4Q 2018

Hotel with underground car park.

Demand

Overview

202

3.61

362

3.63

The analysis of demand for tourist services and the use of tourist facilities in Warsaw
was prepared on the basis of Estimate of tourist traffic in Warsaw in 2015 report.

In 2015 the demand for room-nights in the business and small conference segments
in Warsaw was strong. As 2014, the year 2015 was record breaking.

Occupancies rate in 5-star hotels was registered at 79.8%. ADRs in that sector grew
by 4% compared to 2014 and was reported at the level of approximately EUR 98.
RevPAR level increased by 5%.

The 4-star hotels achieved ADRs at the |evel of EUR 76.50 and occupancies rate at
B4.5%.

The 3-star hotels showed occupancies rate at 77.5% and ADRs of EUR 49.50 in 2015,
Demand for hotel services in the Mazowieckie Voivodeship was growing in [ast year's.

According to CSO data, the occupation of hotel facilities in the Mazowieckie
Voivodeship in cities increased from 45.60% in 2014 to 48.30% in 2015.
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Source. CSC

Structure 3.64 Based on the Estimate of tourist traffic in Warsaw in 2015 report less than 2/3 of the
visitors were domestic tourists and more then 1/3 were foreign visitors.

2000
1800
1600
140C
1200
1000
800
600
400
200

2014

® domestic tourists foreign tourists
Source: Estimate of tourist traffic in Warsaw in 2015 report

365 In case of domestic tourists the most people come from voivodships: mazowieckie
(12.6%), slaskie (9.7%) and 16dzkie (9.5%).

Least of tourists come from the following voivadships: lubuskie (2.9%), warmirsko
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mazurskie (3.1%) and swietokrzyskie (3.3%).
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0,0%

Source: Estimate of tourist traffic in Warsaw in 2015 report

3.66 The vast majority of foreign tourists come from Germany - 20% and Great Britain
14%. Least tourists come from Ireland (2%) and Sweden (2%).
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Source: Estimate of tourist traffic in Warsaw 1 2015 report
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Forecast 3.67 Warsaw's leisure and cultural segment should continue to grow. Two Warsaw's
museums — Museum of the history of polish Jews and Uprising Museum - had a
record number of visitors. National Stadium hosted over 500 events, concerts,
exhibits and international spectacles.

Competitive 3.68 We have identified five hotels which offer more than 100 rooms. These buildings are
Hotels presented in the table below.
Warsaw, single; PLN 260-800 /day,
Palonia Palace Hotel 45 Aleje Jerozolimskie St. 4 206  double:PLN 270-1050 /day, g 92
Hotel Golden Tulip  Warsaw, single: PLN 160-580 /day,
City Center 2 Towarowa St 44 143  double: PLN 160-800 fday, 8 78
single: PLN 200-450 /day,
Novotel Warsaw Warsaw, double: PLN 200-500 /day,
Center 94/98 Marszatkowska St. 4 742  apartment PLN 340-600 /day 15 as
Mercure Warsaw Warsaw, single: PLN 200-650/day,
Grand 28 Krusza St. 4 299  double: PLN 230-710/day, 7 8.8
single: PLN 200-580 /day,
Mercure Warsaw Warsaw, double: PLN 200-580 /day,
Center 48/54 Ziota St. 4* 338  apartment PLN 640-730/day 5 8.9
Warsaw single: PLN 260-950 /day,
IM Hotel 45 Grzyhowska St. 4 186  double: PLN 250-950 /day, 13 81
Raddison Blu Warsaw, single: PLN 210-78 /day,
Sobiesk 1 Artura Zawiszy Sq. 4 434  double: PLN 270-780 /day. 18 82
single: PLN 300-1,000 /day,
double: PLN 300-1,000 /day,
Warsaw, apartment PLN 900
Hiltan Warsaw 63 Grzybowska St. 4 314  B000/day 9 88
single: PLN 350-830 /day,
\Warsaw double: PLN 350-1,030 /day,
a A
65/79 Jerozolimskie Aleje spartment: PN 600-4.320 /
Marriott Warsaw st. 5 523  day 6 87
single: PLN 250-1,200 /day,
double: PLN 280-1,2C0 /day,
Regent Warsaw Warsaw, apartment PLN 1,000 - 1,700
Hotel 23 Belwederska St 5 246  /day 12 8.8
single: PLN 350-800 /day,
double: PLN 350-980 /day,
Warsaw spartment PLN 990-4,320 /
Raddison Blu Center 24 Grzybowska 5t 5* n day 8 85
single: PLN 580-1,400 /day,
double: PLN 580-1,500 /day,
Warsaw,
42744 Krakowskie apartment: PLN 1,300-7,500 /
Hotel Bristol Przedmieécie St. 5 206  day 8 92
N
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The Westin Warsaw

Sofitel Warsaw
Victoria

Sheraton Warsaw
Hotel

InterContinental
Warsaw

Warsaw,
21 Jana Pawla I Ave.

Warsaw,
11 Krélewska 5t

Warsaw,
2Boleslawa Prusa St.

Warsaw, 49 Emilii Plater St

st i gl TR

5 361
5 343
5 350
5 414

single: PLN 320-910 /day,

double; PLN 320-940 /day,
apartment. PLN  700-2,000
/day 10
single: PLN 350-710 /day,

double: PLN 350-740 /day,
apartment: PLN 500 - 8,000 /
day 15
single; PLN 320-1,000 /day,

doubfe: PLN 320-1,000 /day,
apartment. PLN 570-3,200
/day 12
single; PLN 550-1,160 /day,

double: PLN 550-1,160 /day,
apartment PLN 1,140-1,440
fday 17

Knight
Frank

839
9.1
8.7

92

Address: Warsaw, 45 Aleje Jerozolimskie St.

Number of rooms: 206
Status: completed

Room prices:
single: PLN 260-800 /day,
double: PLN 270-1,050 /day,

Number of conference rooms: 9

4-star hotel lacated in core city center opposite Palace of Culture and Science (Patac Kultury i Nauki). There are restaurant
Strauss and Bojangles bar located on the ground fioor, Fittnes club and sauna services are free for guests. Guests can also
use massages, as well as laundry and ironing services.
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"Hotel Golden Tulip City Center **

Address: Warsaw, 2 Towarowa 5t.

| Number of rooms: 143
Status: completed

Room prices:
single: PLN 160-580 /day,
y double: PLN 160-600 /day,

Number of conference rooms: 8

4-star hotel lacated approximately 2 km away from core city center. There is restauragja "Branche” in hotel, Guests can also
use sauna and fitness center services for free. Reception can also help to organize transport as well as laundry and ironing
services

Novotel Warsaw Center*%%

Address: Warsaw, 94/98 Marszatkowska St.
Number of rooms: 742
Status: completed

Room prices:

single: PLN 200-450 /day,
double: PLN 200-500 /day,
apartment: PLN 340-600 /day

Number of conference rooms: 16
4-star hotel located in core city center opposite Palace of Culture and Science (Patac Kultury i Nauki). There is restaurant
and bar NOVO2 and wellness center with sauna and fitness center on the last floar.
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Mercure Warsaw Grand

Address: Warsaw, 28 Krucza St.
Number of rooms: 299
Status: completed

Room prices:
single: PLN 200-650/day,
double: PLN 230-710/day,

Number of conference rooms: 7

: X = ez
Hotel located about 1 km from city center. There is restaurant bresserie and winery Winestone. Guests can use sauna and
fitness ciub services. The hotel provides babysitting and laundry services.

[iMercure Warsaw Center =**:

Address: Warsaw, 48/54 Zlota St
Number of rooms: 338
Status: completed

Room prices:

single: PLN 200-580 /day,
double: PLN 200-580 /day,
apartment: PLN 640-730 /day

| Number of conference rooms: 5

Hotel located about 1 km fram city center. There is restaurant brasserie and winery Winestone. Guests can use sauna and
fitness club services.
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Address: Warsaw, 45 Grzybowska St.
Number of rooms: 186
Status: completed

Room prices:
single: PLN 260-950 /day,
double: PLN 260-950 /day,

Number of conference rooms: 13

4-star hotel located 1.5 km from core city center. There is Astoria restaurant and lobby bar. Nest to the building there is
bicycle rental and parking (extra charge).

';;&ﬁr.iq.}...i:]li L._':.f-.le-{;f.’;’ Rl

Address: Warsaw, 1 Artura Zawiszy 5t.

Py Number of rooms: 434
iis 0

it 4
\()ﬁll‘p!l

Status: completed

Room prices:
{ single: PLN 210-780 /day,
| double: PLN 270-780 /day,

Number of conference rooms: 18

Hote! focated about 1.6 km form core city center. in building there are 2 restaurants: Marysiertka and Trylogia. Guests can
use new SPA& Weliness center with gym and steam sauna, there is also possibility to take advantage of a personal trainer.
Assistance in purchasing tickets and tour planning.
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Hilton \Warsaw Hotel **%

Address: Warsaw, 63 Grzybowska St.
Number of rooms: 314

Status: completed

|
i

Room prices:

single: PLN 300-1,000 /day,
double: PLN 300-1,000 /day,

1 apartment; PLN 900 -8,000/day
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| Number of conference rooms: 9

Hatel located 2 km from core city center. Addmition to the Executive Lounge. There are Pistaccio Lobby Bar & Lounge and
Meza Restaurant, Piazza Lounge & Gril with terrace, café llly and Casino. In building are located fitness club - Holmes Place
Premium Club & Spa and 25-metar swimming pool. There is also business center.

e < e e [y . _ S-S

Address: Warsaw, 65/79 Aleje Jerozolimskie 5t.
| Number of rooms: 523
Status: completed

Room prices:

| single: PLN 350-830 /day,
double: PLN 350-1,030 /day,
apartment: PLN 600-4,320 / day

| Number of conference rooms: 6

Hotel located in core city center opposite Central Railway Station. There are |ocated restaurants and bars: Lilla Wened,a
Lobby Bar, Parmizzano's Restaurant, Chempions Sports Bar Restaurant and Panorama Sky Bar. Hatel offers fitness club,
jacuzzi, sauna, swimming pool and SPA FOR YOU dla Holmes Place at -1 floor
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RegentiWarsaw Hotel

Address: Warsaw, 23 Belwederska St.
Number of rooms: 246
Status: completed

Room prices:

single: PLN 250-1,200 /day,
double: PLN 280-1,200 /day,

4 apartment PLN 1,000 - 1,700 /day
Number of conference rooms: 13

Hotel located 1.5 km from core city center. There are ltalian restaurant Venti - tre, tazienki Lounge with glass ceiling,
Holmes Place Premium Clube with gym, fithess room, swimming pool, sauna and jacuzzi.

iRadisson Blu Center Hotelr )

| Address: Warsaw, 24 Grzybowska St.

o Number of rooms: 311

4 single: PLN 350-800 /day,

2 double: PLN 350-980 /day,
apartment: PLN 990-4,320 / day
Number of conference rooms: 8

5-star hotel tocated 1 km from caore city center, Hotel offers SPA & Weliness with sauna, swimming pool, gym, massage.
There are Ogrodowa restaurant and bar in lobby.
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Address: Warsaw, 42/44 Krakowskie Przedmiescie St.
Number of rooms: 206
Status: completed

| Room prices:

single: PLN 580-1,400 /day,
double: PLN 580-1,500 /day,

_ apartment: PLN 1,300-7,500 / day
é.ﬁ-- 1 g | Number of conference rooms: 8
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5-star hotel located 1.7 km from core city center. Hotel offers swimming pool, sauna, steam room. There are Marconi
Restaurant, Bristol Café.

Address: Warsaw, 21 Jana Pawila |l Ave.
Number of rooms: 361
Status: completed

Room prices:

single: PLN 320-910 /day,
double: PLN 320-840 /day,
apartment: PLN 700-2,000 /day
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Number of conference rooms: 10

Hotel located 900 m from core city center. In hotel are located Fushion Restaurant, JP,s Cafe & Bar. Hotel offers Westin
WorkOut with gym and sauna. Guests can rent sport cloths and shoes.
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[ISofitel Warsaw Victoria* ¥ *!
| s

Address: Warsaw, 11 Krdlewska St.
Number of rooms: 343
Status: completed

. Room prices:

single: PLN 350-710 /day,

| double: PLN 350-740 /day,
apartment: PLN 500 - 8,000 / day

' Number of conference rooms: 15

Hotel located 1.3 km from core city center and 1.2 km from Old Town. There are 2 restaurants: Le Victoria Brasserie
Modeme, Kitchen Gallery. There is also Victoria Lounge with cocktall bar. Hotel offers swimming pool, steam room and
fitness center.

ESheraton \Warsaw t2=x#
|

|-

Address: Warsaw, 2 Bolestawa Prusa St.
Number of rooms: 350
Status: completed

Room prices:

single: PLN 320-1,000 /day,
double: PLN 320-1,000 /day,
apartment: PLN 570-3,200 /day
Number of conference rooms: 12

Hotel located 1.7 km from core city center. There is Club Lounge, gym, sauna, finnish sauna, fitness, yoga, restaurants: In
Azia and Olive, Some Place Else bar.
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Address: Warsaw, 49 Emilii Plater St.
Number of rooms: 414
Status: completed

{ Room prices:

i single: PLN 550-1,160 /day,
double: PLN 550-1,160 /day,
apartment: PLN 1,140-1,440 /day
“5¥ Number of conference rooms: 17

Platter by Karol Okrasa, DownTown Restaurant & Steakhouse, +One Bar, Wedel Café. Riverview Wellness Centre is located
on 43 and 44 floors and offers: gym, fitness room, swimming pool, jacuzz, sauna. On 43" floor there is located Pearl Beauty
Clinic & SPA. Conference facilities offers: 14 rooms, Bal Room “Opera”, “Boardroom” Club Lounge on 471% floor and meeting
concierge.

3.69 The future, competition may also constitute developments that are currently under
construction or planning.

| Hotel Eurapejski

Address: Warsaw, 13 Krakowskie Przedmiescie St.
Investor/developer: Hotel Europejski Sp. z 0.0.
Date of commencement: 10} 2014

Date of completion: 3Q 2017

Investment involves rebuilding of existing Hotel Europejski. In new building there will be 100 rooms and
boutiques on the ground floor. Building will be extended by 2 floors. The top two floors will be adapted for A
class offices with a total area of 6,500 sq m. Hotel wil! be operated by Raffles hotels 8 Resorts (Accor), which
will make hotel the first true luxury hotel in country.
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Przystan Wislana £x=

Address: Warsaw, 6 Wioslarska St.
Investor/developer: Warszawskie Towarzystwo Wioélarskie
Date of commencement: 4Q 2014

Date of completion: 3Q 2016

7-storey building of Warszawskie Towarzystwo Wioslarskie will include: boathouses, swimming pool,
ergometers, SPA, gym, coaches' room. 4-star hotel will have 200 beds, conference rooms and fitness. There will
be also kayak harbor.

urce. Kompas Inwestycji

HolidaylinniWarsaw

Address; Warsaw, Twarda St.

Investor/developer: UBM Polska Sp. z 0.0., Union Investment
TFIS.A.

Date of commencement: 3Q 2016

Date of completion: 3Q 2018

3 or 4-star economic -class hotel. There wifl be retail — services part on the ground floor,

iCentrum Praskie/Koneser=Moxy (butlding|B)

Address: Warsaw, Zgbkowska St.

Investor/developer: Liebrecht & Wood Polska Sp. z 0.0.
Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 4Q 2017

Usable area: 5,447 sqm
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trum Praskie Koneser ~-Moxy (hiillding B)

The planned investment includes a 6-storey (1 ~ underground, 5 - ovefground) hotel - Moxy with 141 rooms.
Moxy is brand of the Marriot International chain, which is aimed at a younger customers generation.

Address: Warsaw, 54 Zelazna St.
Investor/developer: Reformer Development Sp. z 0.0.
Date of commencement: 4Q 2016

Date of completion: 4Q 2018

4-star hotel with 200 rooms.

Source Kompas Inwestycjl

| Palac Szaniawskich

Address: Warsaw, 8§ Miodowa St.
Investor/developer: Budizol Sp. z c.0. S.KA.
Date of commencement: 1Q 2017

Date of completion: 4Q 2019

Subject of investment is reconstruction of Patac Szaniawskich and adaptation of the building for commercial

building ~ hotel. Property with the building. It is entered in the register of monuments. Investment is stopped.
urce’ Kompas Inwestycji
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Address: Warsaw

Investor/developer: Von Der Heyden Development Sp. z c.0.
Date of commencement: 4Q 2018

Date of completion: 4Q 2020

Hotel with 200 room located in Warsaw Centre.

3.70 Buildings that could be potential competitors are shown in the map below

217



2
o

Knight
Frank

&

ldé" \. \ - 5 .’q':
*’;:’t’ % L; % n p‘@'f
o Ty
% 1;,';‘ % \‘. =4 -.:
% % \ o
FOWAZKI R LS \ L\
s % h MURANOW o RY“""S‘“Q" Miasta, 5, =
“ai{- i e A \ ]m Q‘
J 5 ms 0 [ A
S Y - 5 Koot Aksdumea, . QY
b2 . o ‘%s oSy : b
pan 3 3
apte® LY e Palac P h <
ML n et o Conm Nouki Kopernik Skansaovsie,
= Gréb Nieznanego Warszawski T ‘,v--u: on im lgnacegh
& Zoinierza SN Jona
s um‘" (1.8 nd S A
5 ot b b Eﬂ s \ | PGE Norodowy ~
o7 M v i AR o
= .‘% 4 '\’ \ o % s
L st B o S e %
Wiuzeumn - ‘._,/ ‘%
Fryderyka Choping ’ l\ N,
[ IC & %
. [0, RN U
luzeum Powslania lipdium F % g i‘,}i '
Warszowskiego o Muzoum Narodowe o 4 4 &
% ,,,,w A w Warpzowie \
SOLEC
Ekaszafkn o \ %& ‘( = ?‘;
B = Edwordn _ \ ."-
1 4zrrepte - E % Rydzo-Srmglego 1 x \ - JP"‘“
cadf n o v ~ 3 B . &
s Tr— \_".',w\‘ .'% &,') wmi%““' 1¢ }tlﬂ‘. "‘:
0 wi¥ - N
e o e % b
W Faltiechruka 4 # Centrainy Odrodek | \\ =
Warszowska Fs 2 Sporty. Lodowisko \‘ R
Swtetatn FILTRY : = :‘? Stodion Migiski o q \ \
oWt 2ng Lepi W.'gmwn im \3; o '\\
X Barses 430 o % UJAZDOW "% / ol
ZF sTARA DCHOTA L % z : 3 Ty
b wianiiA kA % Sy .—r
[ % % o e f e
| (3 g Lozienk Y L=
g % % & Kroiewskie 1oy
:1 Biblioteka Norodowa & ’; Fi = E; 2
& ,53 % Pole %‘: " A a o2
4 g g Moomwske = { 8 ﬂ"&
oA nicia & 5 2
2 i % %% %_ - Podehatqirth ’%
& el © Go:gle % % n‘ i &
i & e STARY R -
Existing buildings
1. | Hotel Polonia Palace ****
2. | Hotel Golden Tulip City Center ****
3. | Novotel Warsaw Center ****
4. | Mercure Warsaw Grand ****
5. | Mercure Warsaw Center ***
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6. | JM Hotel| ****

7. | Raddison Blu Sobieski ****

8. | Hilton Warsaw Hotel ****

9. | Marriott Warsaw*****

10. | Regent Warsaw Hote| *****

11. | Radisson Blu Center Hote] *****

12. | Bristol Hotel ***+*

13. | The Westin Warsaw *****

14, | Sofitel Warsaw Victoria*t**

15. | Sheraton Warsaw *¥#++

16. | interContinental Warsaw ****

Buildings under construction

17. | Hotel Europejski

18. | Przystan Wislana ****

19. | Holiday Inn Warsaw

Planned building

20. | Centrum Praskie Koneser ~Moxy (building B)

21. | Hotel **** - Zalazna St.

22, | Patac Szaniawskich

23. | IBB Hote! Coliection - located in city center, the exact location is not specified

Investment market

Overview Q3 2016 brought to the European commercial market a significant slowdown. Since
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the beginning of the year to the end of September the volume of invested capital on
the markets in Europe accounted for ca. EUR 163 bn and constituted a 29% fall y-o-y.
Moreover, the commercial markets have been affected by Brexit which has been
reflected in growing investors’ cautiousness in the largest markets such as Germany
and UK where volume of signed deals in Q1-Q3 2016 fell by 33% and 46%
respectively when compared with the same period previous year. At the same time




Office market
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investors are looking for alternative locations which provide them with regular
incomes and risk diversification. Despite the slowdown in the investment market
observed in Poland in Q3 2016, there was nearly EUR 2.62 bn invested in the
commercial sector since the beginning of 2016 which was higher by 64% y-o-y.
Investors were focused on retail segment where allocated funds constituted nearly
54% of total investment volume while acquisitions in the office sector accounted for
36% and in the industrial market over 10%.

Graph 19, Investment transaction volume
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Source: Knight Frank

Since the beginning of the year, the retail sector has been distinguished by high
investors activity. In the period of Q1-Q3 2016 the total volume of signed contracts in
the sector amountad to EUR 1.4 bn and was nearly three times higher than in the
same period in 2015. The result was reached mainly by the largest investment
transaction in the Polish market history between Echo Prime Properties and South
African fund Redefine Properties. Moreover, the significant acquisitions with the
highest value were the purchase of Bonarka City Centre in Krakow by Rockcastle, the
acquisition of shopping mall Jantar in Stupsk by CBRE Global Investors and CH
Krokus in Krakow by Mayland. The transactions of prime retail assets have been
finalised with yields at the level of 5.50% with the potential to compress further.

The regional office markets were boosted by high investor activity where the volume
of signed deals in Q1-Q3 2016 amounted to over EUR 470 m and constituted nearly
50% of the total volume of office transactions. The largest conciuded deals in the
sector were purchase of Alchemia 1l by PHN and Alicon Park by Intel Corp in Gdansk,
the acquisition of Malta Office Park in Poznai by Redefine Properties and the
acquisition of Aleja Pokoju 5 in Krakow by Warburg-HIH Invest Real Estate. Investors
expect the prime yields to compress further for the most attractive assets in the office
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regional markets. Prime yields are currently at the level of 6.25%-6.50%.

Investments in the Warsaw office market have not seen any siow down. Within the
first three quarters of 2016 there were finalised deals with the volume reaching EUR
476 m. Prime yields have been shrinking and for the best assets located within the
CBD were at the level of 5.50% while outside the CBD they varied between 6.25%-
6.50%. The largest contracts on the Warsaw office market concluded in the analysed
period were the acquisition of Park Rozwoju by Redefine Properties, the purchase of
Prime Corporate Centre by Warburg-HIH Invest Real Estate, the purchase of
Wisniowy Business Park by Valad and the acquisition of Konstruktorska Business Park
by Golden Star Group,

Industrial sector At the same time, the warehouse market has faced temporary slowdown and Q3
2016 saw the lack of finalised industrial transactions in Poland. Nevertheless,
forecasts are optimistic as a few portfolio transactions are expected to be closed by
the end of the year. From the beginning of the year the total volume of signed deals
in that segment amounted to EUR 255 m, out of which the largest were acquisition of
Amazon in Poznarh by GLL and the NBG) fund portfolio by Hines. The positive
sentiment in the market in Poland could see prime yiekl compression from the
current level of 7.00%.

Prime yields The Prime yields' trend in each sector is presented on the graph below.

Graph 20. Prime ytelds
10% : =
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Source: Knight Frank

Advisory Note Following the Referendum held on 23 June 2016 concerning the UK's membership of
the EU, a decision was taken to exit. It is not clear to what extent other EU markets
will be affected by this decision and we will be monitoring the markets closely. We
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recommend that the valuations are kept under regular review.

Millenium Plaza
Konstruktorska BC
Zaulek Piekna

Nova Praga

Wisniowy Business Park

{C.D Eand F)
Oxygen Park

Prime Corporate Center
WwCC

Multimedialny Dom Plusa
Stratos

Raiffeisen BC

Microsoft House
Konsalnet HQ

EMPARK (remaining 50% shares}
Trinity Park |

Powisle Park

Nestle House

Enterprise Park

Kredyt Bank Kasprzaka

Obrzeina

Private Israelli
Golden Star
GLL

Mazovia Capital

Valad

Golden Star Group
Warburg — HIH Invest Real Estate
Valad

WP Carey

GNT Ventures

Griffin RE

Generali

confidential
Immofinanz

Revetas Capital

AD Filot

Hines Poland

Tristan Capital Partners
Yareal Polska

QOctava FIZAN

Q3 2016
Q3 2016
Q2 2016

Q2 2016

Q22016

Q22016
Q2 2016
Q12016

Q4 2015

Q4 2015
Q4 2015
Q4 2015
Q42015
Q32015
Q32015
Q3 2015
Q2 2015
Q2 2015

Q12015

Q12015

39.5

120

450

30

59.0

400

90.0

23.5

60.0

39.0

300

230

200

90,0

350

330

50.0

65.0

15.0

ca. 96

Knight
Frank

10%
approx. 7.5%
6%

nfa

n/a

sub8%
n/a
8%

sub 7%

7.00%

7.00%
sub 8%
9.25%
<10%
n/a
ca. 7.5%
ca.7.75%
n/a

ca. 9%
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1 5+B Gruppe (Kro.LEW ska)

& Q22

3. Atrium 2

4 Prime Golub GetHouse

5. Prosta Tower
Transaction

evidence - hotels

201
201
201
2012

2013
2013

2013
2014

2014

2015
2015

2015

2016
2016

Mercure F Chopin

Jan lll Sobieski

Le Meridien Bristo!
InterContinental Warsaw

Sheraton ¥Krakow
Le Meridien Bristol

Mercure Kasprowy
Westin*

Hampton by Hilton
Warszawa
Radisson Blu Wroctaw

Sheraton {8 properties in
Europe)

Orbis/Mercure Lublin and
Zamodd

Mercure Qpole

Wellstreet Zielona Gdra

205
435
205
414

232
205

288
361

300

162
2308 (8 hotels)

158 (2 hotels)

103
62

~38
~300
~90
~90

~26

31,000,000
50,000,000
25,000,000
97,000,000

45,000,000
53,500,000

14,000,000

internal transaction of
approximately 50,000,000
60,000,000

50,000,000
approx. 420,000,000

5,330,000

24.000.000
3,400,000

127,000
119,500
122,000
234,300

194,000
261,000

47,150
138,500

200,000

308,642
182,000

33,700

233,010
54,839

Knight
Frank

~5.25-5.30%
~5.25%
~53%
~5.3%

~6%

Evidence of sales of hotel properties which took place in Poland within last 5 years is
presented below.

7.00%
nfa
6.80%

9.56%
7.0%

nfa
nfa

Unfinished
building
n/a

nfa
nfa

nfa

nfa
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Marketing history of the property

4 Valuation

3.71 According to the local Geodesy and Cartography Departments in Warsaw the

property was the subject of sale in August 2014, The property was sold by Rosville
Investments Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Emilia Spotka Komandytowo-
Akeyjna headguartered in Warsaw to Emir 76 Spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscia headquartered in Warsaw and achieved the price of PLN
110,000,000.

Valuation considerations

Methodology

Investment
method

224

42

43

44

4.1+ The subject property comprises a developed site designated for an office/hotel

development |ocated at Emilii Plater St, in the core centre of Warsaw, within the
Central Business District;

The site benefits from very good accessibility, excellent visibility and prime
location;

The building permit has not been granted yet, however the property benefits from
the outline planning permission;

The demolition permission for the existing building has been issued an 26 June
2015;

A pre-lease agreement is signed for a hotel,
No pre-leases signed for office area;

Large supply of vacant office space within the Central Business District of Warsaw.

Our valuation has been undertaken using appropriate valuation methodology and
our professional judgement.

We have used the residual method of valuation to estimate the Market Value of the
subject property.

We have also used the investment method to estimate the Market Value upon
completion

In undertaking our valuation of the property, we have made our assessment on the
basis of a collation and analysis of appropriate comparable investment and rental
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Residual method 4.5

Valuation bases

Market Value 4.6

Market Rent 47

Market Value 4.8
Upon
Completion

Knight
Frank

transactions, together with evidence of demand within the vicinity of the subject
property. With the benefit of such transactions we have then applied these to the
property, taking into account size, location, terms, covenant and other material
factors.

The residual method used in the valuation of the property estimates the value of the
property upon the completion of construction with the aid of the investrnent
approach incorporating a development budget with the developer’s profit. The
development budget includes the total construction costs with internal finishes,
professional fees, financing costs and the developer's profit.

Market Value is defined within RICS Valuation — Professional Standards as:

“The estimated amount for which an interest in real property should be leased on the
valuation date between a willing lessor and a willing lessee on appropriate lease
terms in an arm'’s length transaction, after proper marketing and where the parties
had each acted knowledgeably, prudently and without compulsion”.

The basis of valuation for our opinion of rental value is Market Rent. This is defined
in RICS Valuation - Professional Standards as:

"The estimated amount for which a property would be leased on the valuation date
between a willing lessor and a willing lessee on appropriate lease terms in an arm’s
length transaction, after proper marketing and where the parties had each acted
knowledgeably, prudently and without compulsion.”

We have been instructed to provide our opinion of the Market Value as if the
proposed scheme has been completed at the valuation date. RICS Valuation -
Professionai Standards refer to a valuation on this basis as being the Market Value on
the special assumption that "a building or other proposed development has been
completed in accordance with a defined plan and specification”. This is calloquially
known as the Market Value Upon Completion,

Market Value Upon Completion is defined by Knight Frank Sp. z 0.0. as the aggregate
Market Value(s) for the proposed scheme at the property, on the special assumption
that the proposed scheme has obtained all necessary permissions and been fully
completed.

The aggregate Market Value represents the total Market Value(s) of the saleable
interest(s) within the proposed scheme. Please note that the MVYUC may not reflect
the Market Value of the whole scheme if sold as a single lot.
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Valuation date 4.9 Valuation date is 15 December 2016.

Market Value upon completion

Assumptions

Areas

Standard of
finish

Tenancies

Market Rent
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4.10

4.1

4.12

413

414

Our valuation is necessarily based on a number of assumptions which have been

drawn to your attention in our General Terms of Business and within this report,

The assumptions cancerning usable areas have been based on the preliminary

architectural concept which we understand is in line with outline planning permission.

For the purpose of our valuation the following rentable areas have been adopted:
Office area 26,881.02
Hotel area 17,350.52*
Total rentable area 44,231.54
Underground parking lots 150

*including technical area on the hotel levels

The revenue from letting the scheme can be realised once it is completed and meet
the standards of comparable schemes, thus some construction and fit out works
should be performed.

Based on the information provided by the Client we have assumed that the office and
hotel area will be offered in A-class and four-star standard respectively.

Based on the information gained from the Client, we understand that the only pre-
lease agreement for hotel is signed.

For the purpose of the valuation we have assumed that the office area upon
completion will be 90% let for 5 year lease terms with 8-month rent free period and
the remaining space will be leased after 6 and 12-month letting voids.

We have also assumed a 6-month void period for 10% of office rentable areas on
renewal.

In order to arrive at the Market Rent of the subject property we have reviewed
recently signed lease agreements in similar office and hotel buildings in Warsaw.
These included modern office/hotel buildings recently leased to domestic and
international tenants on long term leases. A rental range has been arrived at based
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Discount 4.15

Term 4.16

Operating costs 4.17

Fit-out and refit- 4.18
out costs

Reserve 419
allowance

Commercializa- 4.20
tion costs
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on the above analysis. The market rent analysis was undertaken, taking into account
supply and demand of comparable office/hotel buildings, existing as well as
potential competition, location within the city, unit size and specifications.

In our opinion the annual estimated Market Rent of the subject property is
EUR 11,271,747 based on the following:

Office 26,881.02 235
Hotel 17.350.52 16.0
Underground parking lots 150 2000

The rental figures are based on a headline basis with the benefit of 8-month rent free
incentive for an office area and a car park.

In arriving at our opinion of Market Rent, we have assumed lease terms of 5 years for
the office area and 20 years for the hotel.

In accordance with the current market practice our valuation assumes that all

property operating expenses including insurance, property taxes and the ground rent
fee will be covered by tenants via service charges and reconciled on annual basis.

Far the purpose of this valuation we have assumed the maintenance costs of vacant
space during void periods at EUR 5 per sq m per month.

For the purpose of our valuation, we have assumed re-fit out costs amounting to EUR
150 per sq m on lease renewal for 90% of rentable office area and fit-out costs EUR
300 per sq m on new leases (10% of rentable office area).

We have adopted a reserve allowance of net operating income for the property costs
which will not be recovered under the service charges:

o 0.5% of annual income in 4 and 5 years after completion;
* 1.5% of annual income starting from 6th year.

The above rates include all possible non-recoverable costs such as possible increase
overdue payments and unexpected repairs not covered by service charges.

For the purposes of the subject valuation, we have assumed that during 12 months
10 % of the office area will be in the process of commercialization.
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Costs of maintenance of the vacant space and loss of income in the total amount of
EUR 1,323,408 were deducted from the Market Value upon completion.

in order to arrive at the relevant capitalization rate we have considered comparable
investment transactions in the office sectar in the Poland.

In addition we have made suitable adjustments to reflect the location of the property
and type of the scheme.

Based on our review of these expectations and having regard to the above factors,
we have derived the core yield at the level of 5% for office area and 6% for hotel.

We are of the opinion that the Market Value of the property upon completion as of
the valuation date is:

EUR 195,511,844 = EUR 195,510,000
(One Hundred Ninety Five Million Five Hundred and Ten Thousand Euros)
We attach a copy of our valuation calculation at Appendix 5.

In case of the subject property, the income generated on the first day of prognosis
amounts to EUR 3,539,508 and the Initial Yield is at the level of 1.67% reflecting the
proportion of the Contracted Rent generated on the first day of prognosis to the
Market Value of the property. This yield is low due to some vacancy and rent free
periods relating to office area at the beginning of the prognosis.

Market Rent in the subject property amounts to EUR 11,271,747 per annum and the
Reversionary Yield amounts to 5.5% calculated as a relation between Market Rent
and Market Value.

Our research shows that office yields in the comparable transactions varied between
5.35-6.8%.

We have presented below a brief description of the comparable transactions which
took place in Warsaw within the last two years:

Prime Corporate Center (Q2 2016), price EUR 91 min, EUR 4,333 per sq m, yield
5.35%;

Metropolitan (Q4 2014), price EUR 187 min, EUR 4,921per sq m, yield 6.25%,
Plac Unii (Q4 2014), price EUR 226 min, EUR 3,924 per sq m, yield £.5%;
Rondo 1 (Q1 2014), price EUR 300 min, EUR 4,545 per sq m, yield 6.8%.

In addition there are a few ongoing transactions which may be comparable to the
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subject property. The yields of the above mentioned transactions are on a level
between 5.25 - 5.3%.

1. 5+B Gruppe (Xr6.LEW.ska) ~38 ~5.25-5.30%
2. Q22 ~300 ~5.25%
3. Atrium 2 ~30 ~5.3%
4. Prime Golub GetHouse ~30 ~53%

Development budget

Construction
costs

Construction
contingency

Professional
services

425

4.26

427

4.28

The development budget comprises all types of costs that could be incurred during
the project implementation (total development costs). The enclosed costs have been

prepared on the basis of real development expenses of comparable office/hotel
properties in Warsaw.

The construction costs of EUR 1,850 per sq m of rentable area comprise the building
costs including a building shell and core. This item also represents the costs of
required infrastructure, utilities provision to the site, external connections and
demolition costs. In addition, a fit-out cost of EUR 300 per sq m for office and EUR
275 per sq m for hotel area and an equipment costs of EUR 9,000 per room for hotel
area has been assumed.

Construction contingency is required to cover the costs of unforeseen changes in the
building programme, for example, caused by the need to replace certain building
materials during the construction process. Lack of this item in the budget can

suspend the entire development process until additional source of finance is
identified.

Contingency costs are usually estimated at 3 — 10% of the construction costs
depending on the scale, type and risk of development. For the purpose of the subject
budgetary calcuiations a contingency of 6% of the construction costs has been
assumed.

Architectural and Engineering: This item represents the costs associated with

preparing a detailed architectural design and technical documentation of the project
such as:

o Architectural concept and site layout plan;
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Finance costs
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Architect's supervision;
e Buildings’ foundations;
¢ Detailed design and engineering work;
e Space planning/fit-out design.

The total Architectural and Engineering cost is assumed at 5% of the construction
costs and contingency.

Technical inspection: A technical specialist is required to monitor the expenditure,
work progress and the quality of workmanship.

The technical inspection cost is assumed at 2% of the construction costs and
contingency.

Project manager: This item line covers the costs of employing a construction
manager who will be responsible for preparing and supervising all building works.
During construction the praoject manager closely liaises with the general contractor,
A construction manager's fee is usually a percentage of construction cost or a lump-
sum contract. In this case we have assumed the fee of 2% of the construction costs
and contingency.

Promotion and Marketing: This item covers the costs of marketing materials such
as brochures, posters and advertisements in the local and international press.

Taking into account the scale of the project we have assumed promation and
marketing costs at 1.50% of the development budget.

Agency fee: This item represents an agency fee paid to the agent for securing pre-
lease and lease agreements with tenants. The fee usually equates to 25% of annual
rent depending on the agreement with the property agent.

Legal and Accounting: This item primarily covers the legal fees of law firm or firms,
which specialise in such aspects of the development process. The role of the lega!
advisers is to eliminate the company’s and the investors’ risk as far as possible. For
the purpose of this valuation we have assumed the costs at EUR 170,000,

Finance fee: This item covers different bank fees once the loan agreement is signed.
Banks usvally require special fees for arranging project finance such as an
arrangement fee, commitment fee etc. We understand that these fees vary from bank
to bank, and are subject to negotiations. We have assumed a finance fee of 1% of the
debt.

Interest reserve: The revenue from letting the buildings can only be realised ance
the buildings are completed, thus the total project loan interest is cumulated during
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the canstruction period. It is assumed that the repayment of the loan will commence

just after the completion of the buildings. We have assumed an interest reserve of 5%
of the debt.

Insurance: The insurance should cover possible damages during the construction
stage covered by all-risk insurance policy. It usually amounts to 0.1% of the
construction costs and contingency.

This item covers the administrative charges due to the project realisation such as
notary fees, ground rent, property taxes etc. For the purpose of this valuation we
have assumed the costs at EUR 306,000.

In addition we have assumed fit-out incentives for the office area at the level of EUR
150 per sq m.

We have assumed total development costs in the amount of EUR 128,735,057.

We have assumed the developer's profit at the level of 25% of the total development
costs.

We attach a copy of our valuaticn calculation at Appendix.

For the purpose of our report we have adopted an average EUR/PLN exchange rate
of EUR 1 = PLN 4.04 based on the analysis of histarical exchange rates announced by
the National Bank of Poland covering the last 10 years.

We are of the opinion that the Market Value of the property, estimated on the basis
of residual approach, at the valuation date, is:

EUR 35,211,835 ~ EUR 35,210,000

(Thirty Five Million Two Hundred and Ten Thousand Euros)

Market Value upon completion 195,511,844
(-) Total development cost 128,735,057
{-) Developer's profit 31,564,952




Market value

5 Property risk analysis

General comments

General 5.1
comments

SWOT Analysis

Very good location in the Central
Business District, with excellent
transportation links and accessibility
by private and public transport;

Excellent visibility and
neighbourhood;

Regular shape of the sitg;

Land designated for multifunctional
use;

Qutlined planning permission;

Preliminary architectonic concept.
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35,211,835

35,210,000

In this section of our report we summarise the property related risks which we have
identified as part of our valuation report and which we consider should be drawn to
your attention. This summary should not be taken to be exhaustive and must be
considered in conjunction with the remainder of the report. Nothing in this section

should be construed as being a recommendation of taking any particular course of
action,

Lack of building permit;

Perpetual usufruct of the land;
Pre-lease signed for the hotel part;

The initial stage of the project -
possible change of GLA.
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e Large supply of vacant office space in
CBD of Warsaw;

o Investor demand for development
sites remains strong in Warsaw;

¢ The proposed scheme will provide o Large supply of office space under
construction is being built in the CBD
- 64,000 sq m in 3 schemes -
ECPowigle, Generation Park {X) and
Wronia 31 and Wola East — 74,000 sq

m in Sienna Towers;

high class commercial development.

e Potential increase of the ground rent
fee may influence the service charge
level.

Risks relating to the property

Development
process

52  The risk of the development process due to the complexity of the project.

Economic & property market risks

Supply of similar 5.3
properties

Liquidity of the 54

property type /
Time to sell

Potential 55
purchase

Valuation risks

Methodology 56

Significant number of office space in the CBD and Wola East is under construction
and planning stage.

Following the delivery of new office schemes in the upcoming months, the vacancy
rate is expected to increase gradually.

We believe that a period of 12 - 18 months would be reasonable for the property
disposal.

We believe that the quality and iocation of the property would appeal to a range of
investors, although at present this pool of investors is likely to be somewhat reduced
due to the scale of the project.

The residual method requires the input of a large amount of data, which is rarely
absolute or precise, coupled with making a large number of assumptions. Small
changes in any of the inputs can cumulatively lead to a large change in the land
value.
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For and on behalf of Knight Frank
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Appendix 1 - General Terms of Business for Valuations
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Zatacznik nr 1

Zasady Ogdine stosowane do wszystkich wycen
przeprowadzanych przez Knight Frank

Zalacznik nr 1

Zasady Ogdine stosowane do wszystkich wycen
przeprowadzanych przez Knight Frank

Nastepujgce Zasady Ogdine majg zastosowanie do
wszystkich wycen wykonywanych przez Knight Frank w
Polsce, chyba e zostanie vzgodnione inaczej, co wymaga
wyraznego zaznaczenia w potwierdzeniu zlecenia lub w
Umowie na wygene, a nastepnie w przygotowanym operacie
szacunkowym.

Knight Frank
Knight Frank jest spdtkg z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Jurysdykcja

Polskie prawo ma zaslosowanie do wszystkich kwestii
zwigzanych z dokonywanymi wycenami 1 umowami
podpisywanymi z klientami, co do ktdrych przyimuje sig, ze
5q zawierane w Polsce. W przypadku sporu wyniklego w
zwigzku z wykonang wyceng, o ile nie zostanie inacze]
ustalone w formie pisemnej z Knight Frank, kilent oraz
wszelkie osoby trzecie korzystajace 2 raportu poddadaa sig
wylacznej jurysdykeji sqdow polskich. Powyzsze stosuje sig
niezaleznie od lokalizacji danej nieruchomosci, sledziby
klienta, jak réwniez bez wzgledu na migjsce swiadczenia
usiug wyceny.

Ograniczenia Odpowiedzialnosci

3.1 Wycena dokonywana przez Knight Frank zostanie
ujawniona wyiacznie podmiotowi, na rzecz ktdrego jest
wykonywana zgodnie z Iredcig urmowy. Knight Frank nie
ponosi 2adnej odpowiedzialnosci wobec osdb trzecich w
zwigzku 2 treScig catosci lub czesci raportu lub innego
raporiu  z  wyceny. Odpowiedzialnos¢ nie podlega
rozszerzeniu na osoby trzecie, chyba ze uzgodniono inacze|
na piémie. Takie rozszerzenie odpowiedzialnodci Knight
Frank moze wiaza¢ sie z koniecznoscia zaplaty
dodatkowego  wynagrodzenia. Z  zastrzeZeniem
postanowien punktu 3.2 ponizej, warunki urnowy pomigdzy
Knight Frank i klientem nie mogg stanowic podstawy
roszczer osob trzecich.

3.2 Klient zobowigzuje sie nie wyslgpowad z zadnymi
roszczeniami wynikajacymi lub pozosiajgeymi w zwigzku z
niniejszq umowg wobec pracownikéw, czlonkdw organu
albo konsultantéw Knight Frank {,Osoba Zwigzana z Knight
Frank’}. Osoby Zwigzane z Knigh! Frank nie bedg panosié¢
osobistej odpowiedziainodci wobec klienta, a wszelkie
roszczenia za siraty powinny byé dochodzone przeciwko
Knight Frank, za wyjgtkiem roszczen z tytulu delikiu, ktére
bedzie mozna takze skierowat do Oséb Zwigzanych 2
Knight Frank. Osoby Zwigzane z Knight Frank moga
powotad sig na niniejsze postanowienie z zastrzezeniem, 2e
okreslone w umowie warunki mogg zostaé zmienione w
kazdym czasie, bez polizeby uzyskania ich zgody, na mocy
umowy pomigdzy kitentem i Knight Frank lub Platnikiem.

3.3 Catkowita odpowiedzialnosé Knight Frank wobec klienta
2 tytulu strat Jub szkody wywolanej niewykonaniem lub
nisnalezytym wykonaniem umowy ograniczona jest do
175.000 EUR, Knight Frank nie ponost odpowledzialnosci 2a
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jakiekolwiek straty posrednie lub nastgpcze, w tym za
utracone korzysei.

3.4 Zadne z postanawien Zasad Ogdinych (lub umowy) nie
wylacza ani nie ogranicza odpowiedzialnosci Knight Frank
za przestepsiwo, a lakre z tyluhu §mierci albo uszczerbku na
zdrowiu spowodowanych zaniedbaniem ze strony Knight
Frank, ani wszelkiej innej odpowiedzialnosci w takim
2akresie, w jakim laka odpowiedzialno3¢ nie moze zostad
wytaczona lub ograniczona zgodnie z przepisami prawa,

Ujawnienie lub Publikacja

W przypadku udosigpniania wyceny dokonanej przez Knight
Frank innym osobom niz zlecajgcy jej sporzgdzenie,
wymagane jest jednaczesne wskazanie metody, przy uzyciu
kidrej dokonano wyceny. Operat szacunkowy lub inny raport
2 wyceny, zarébwno w calosci, jak | w czgéci, jak réwniez
wszelkie odwotania do nich nie mogg byé wiaczane do
zadnych publikowanych dokumentéw, materialow ani
oéwiadczen, ani nie moga by publikowane w zaden Inny
sposéb bez uprzedniego, pisemnego zatwierdzenia przez
Knight Frank tormy i konleksly, w ktérym mogg zostac
ujawnione.

Procedura Reklamacii

W przypadku jakichkolwiek zastrzeteri doltyczgeych usiug
gwiadczonych przez Knight Frank, nalezy je w pierwszej
kolejnodci zgtaszad osobie, ktora dokonywala wyceny, Jedli
takie dzialanie nie preyniesie pozadanych efektow, nalezy
skontaktowad sig z kierujgcym odpowiednim dzialem w
Knight Frank, Zgodnie ze Slandardami Wyceny RICS
procedura rozpatrywania skarg i zazalen jest dostepna w
formie pisemnej na zadanie klienta.

Wynagrodzenie

6.1 Knight Frank zastrzega sobie prawo do nalotenia
odsetek w przypadku zwloki z plalnoscig wynagrodzenia
trwajacej diuzej niz 30 dni od ustalonego terminu platnosci,
w wysokodci odpowiadajacej obowigzujace] w Polsce
kwocie odsetek ustawowych za zwloke.

6.2 W przypadku rozwigzania umowy w trakele jej realizacji,
Knight Frank uprawniony jest do wynagrodzenia w czesci
odpowiadajgce} jego dolychczasowym czynnosciom i
zwroty kosztow poniesionych w zwiazku z  realizacja
umowy.

6.3 Zaptata naleznego Knight Frank wynagrodzenia nie
moze byé w adnym wypadku uzalezniona od udzielenia
kredytu lub speinienia jakichkolwisk warunkéw umowy
kredytowej.

Ujawnianie Zlecen

Knight Frank jest uprawniony do oferowania nastepujacych
ustug potenciainym kupujacym, jak réwniez podabne ustugi
moga byé olerowane kupujacym przez inne podmioty z
zastrzezeniem wyplaty na rzecz Knight Frank stosownego
wynagrodzenia: usugi finansowe, usiugi zwigzane z
najmem i zarzgdzaniem nieruchomosdciami, roboly
budowlane, usiugi modemizacj i utrzymania, jak réwniez
sprzedaz nisruchomosci potencjalnego kupujgcego.

Standardy Wyceny ‘
Wyceny przeprowadzane beda zgodnie z akiuaing edycig
Standardéw Wyceny Krélewskiego Instytutu
Rzeczoznawcdw Ma|atkowych RICS,

T



9.

10.

1.

12

13.

14.

15.

Nadzér

Przeprowadzenie wyceny moze podlegaé nadzorowi
zgodnie ze standardami wyceny, o kidrych mowa w punkcie
8.

Podslawa wyceny

Wyceny | ekspertyzy przeprowadzane s3 w sposch
odpowiadajgcy ich zamierzonemu celowi, zgodnie ze
standardami, o ktdrych mowa w punkcie 8. Podstawa
wyceny bedzie 2awsze potwierdzana z klienlem na pismie.

Portfel nieruchomosci

W razie potrzeby wyceny porfiela nieruchomadci klienta, o
ife strony wyraznie nie uzgodnia inaczej, Knight Frank
dckonuje  wyceny poszczegdinych  nieruchomosei
oddzielnie, przyjmujgc, e uplynal czas niezbedny do
wyeksporiowania  nieruchomosci  na  rynky, przy
zastosowaniu odpowiednich dziatar marketingowych.

Tytul prawny i obcigzenia

Knight Frank nie przeprowadza analizy dokumentéw
potwierdzajacych stan prawny mieruchomosci, thyba ze
Przepis prawny slanowi inacza). Jednalcze w przypadku ich
przediozenla, Knight Frank uwzglednia kwestie opisarie w
sprawozdaniach prawnych lub dokumentach
polwierdzajacych tylul prawny do nieruchomoscl. O ile
Knight Frank nig zostanie uprzedzony lub nie zostanie o
inaczej stwierdzone, Knight Frank przyimuje, 2e w
przypadku kardej nieruchomoscl stanowigcej przedmiot
wyceny, istnieje nieograniczone prawo do rozporzadzania
nig, a wszelka dokumenlacia, kidra jej dotyczy, zostala
wladciwie sporzgdzona oraz, ze nieruchomosdé ta nie jest
obcigzona w inny spaséb. Tak samo Knight Frank przyjmuje,
Ze nie istnigjq zadne plany projektowe, ograniczenia w
korzystaniu lub plany wiadz miejscowych, ktore moaglyby
wywierat negatywny wplyw na nieruchomosé, jak rowniez,
ze w odniesieniu do nieruchomodci nie locza sie zadne
istolne postepowania sadowe.

Koszty sprzeda?y i inne zobowigzania

Wycena dokonana przez Knight Frank nie uwzglednia
kosztéw realizacji transakeji sprzedazy oraz zwigzanych z
nimi podatkdw i oplat. Wartodé nienschomosci okreslona w
wycenie padana jest bez uwzglednienia podatku VAT, ktory
moze zostaé naliczony. Warosé nieruchomosci Jest
ustalana bez uwzglednienia hipotek | innych optat.

Zrédla informacii

Knight Frank w odniesieniu do posiadania, praw wlasnosci
lub innych praw rzeczowych oraz praw do korzystania z
nieruchomaici (2 zastrzezeniem punidy ~Najem™ ponizej),
uzgodnien dotyczacych planowania i innych istotnych
spraw, Ikidre s3 przedstawiane w przygotowywanych
operatach s2acunkowych lub innych raporiach, opiera signa
informacjach wymienionych w tych operatach lub raporiach.
Knight Frank przyjmuje, *e przedstawione mu informacje sa
kompletne i zgodne 2 rzeczywistym stanem prawnym.

Granice nieruchomoéci

Plany dotgczone do operatow szacunkowych lub innych
raportw sluzg jedynie celom identyfikacyjnym i nie powinny
by¢ wykorzystywane jako podstawa okraslania granic
nieruchomoéci, tytuldw prawnych do nieruchomosci fub
innych praw zwigzanych z jgj wlasnoscia. Przedmiotemn
wyceny jest nieruchomosé, kidrej obszar wyznaczony jest
zgodnie z dokonanymi przez Knight Frank ustaleniami, na
podstawie udzislonych mu informacii.
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16. Planowanie przestrzenne, Drogi i Inne Uregulowania

17.

18.

19.

Ustawowe

Informacje od odpowiednich organdw, odpowiedzialnych za
planowanie i zaguspodarowanie przestrzenne oraz drogi
publiczne, w zakresie dotyczacym nieruchomosei,
uzyskiwane sg przede wszystkim ustnie lub na podstawie
analizy tredci stron inlernetowych wiladz lokalnych, z
zastrzezeniem ich ograniczonej wiarygodnosci. Uzyskanie
pisemnych informacji w powyzszym zakresie moze
wymagat oczekiwania trwajacego wicle tygodni oraz
wymagad uiszczenia oplat. W przypadku, gdy dodatkowe
potwierdzenie uzyskanych informacji jest konieczne, Knight
Frank zaleca klientowi uzyskanie przez jego doradcow
prawnych pisemnych potwierdzen od odpowiednich whadz.
Doradcy prawni powinni réwnies potwierdziG stanowisko w
zakresie kwestii prawnych wymienionych w operacie
szacunkowym Jub innym raporcie sporzgdzonym przez
Knight Frank. Knight Frank przyjmuje, 2e nieruchomosci
slanowiace przedmiol wyceny zostaly lub s3 budlowane, jak
rowniez zajmowane i uiytkowane zgodnie 2z wszalkimi
wymaganymi pozwoleniami wlasciwych wladz araz, 2o w
powyzszym zskresie brak jest zawiadomier tych wiadz
dotyczacych istotnych kwestii.

Knight Frank przyimuie, ze obiekty budowlane spetniajg
wszelkie  ustawowe  wymagania architeklonicznae,
konstrukcyjne oraz dotyczace ochrony przeciwpozarowe).

Ubezpleczenie nieruchomosci
Dokonujac  wyceny, Knight
nigruchomoéé  bedaca jej przedmiotem jest objeta
ubezpieczeniem od  wszelkich ryzyk, wiaczajgc
ubezpieczenie od skutkdw aklow tarroryslycznych, powadzi,
z  zaslosowaniem  zwyldych, rynkowych  skladek
ubezpieczeniowych,

Frank przyjmuje, 2e

Powierzchnie | wiek obiektu budowlanego

Jedli lakie sq zalecenia, powierzchnia obigktu budowlanego
zostanie przyjela na podstawie informacii uzyskanych z
przedstawionych Knight Frank zrodet. W przeciwnym razie,
wyniki obmiardw dokenanych w budynku, fub na podstawie
planéw podlegaja obliczeniv w zgodzie ze standardami, o
ktérych mowa w pkt B. W przypadku szacowania wieku
obiektu budowlanego, wynik tego szacowania ma jedynie
charakter arientacyjny.

Stan techniczny

Badania dolyczace  stanu lechnicznege  obiekiu
budowlanego, jego konstrukcji | wlasciwosci gruntu sg
szczegdlowymi badaniami stanu technicznego budynku,
jege konstruksji, urzadzen technicznych, oraz wilasciwosci
gruntu i gleby, kidre przeprowadzane 83 przez
profesjonalnych rzeczoznawcdw lub inzynierow | nie sa
objete zwyczajowym zakresem wyceny dokanywanej przez
Knight Frank. Knight Frank nie przeprawadza zadnego z
pawyzszych badar, z wyjgtkiam sytuacji, w ktdrych jest to
oddzielnie zlecone. W zwigzku z tym, Knight Frank nis jest
w slanie stwierdzic, czy nieruchomosé wolna jest od
wszelkich wad konstrukeynych, zgnilizny, pasoiytow oraz
wad wszelkiego innego rodzaju, w tym wad trwalych
wynikajgcych 2 wykarzystania szkodliwych materiatow przy
wznoszeniu obiektu. Knight Frank uwzglednia w wycenie
tresc przekazanych raporidw z badania stany technicznego,
jak rdwniez wszelkis wady i élemenly zniszczone, o ktérych
uzyska informacje, lub Klére zauwazy w trakoie wiasnych
analiz. W pozostalych przypadkach Knight Frank przyjmuje,
Ze nieruchomosci bedgce przedmiotemn wyceny sg wolne od
wad.



20.

21.

22,

23,

Warunki gruniowe

Knight Frank przyjmuje, ze nie wystepuja jakiskolwiek
niezidentylikowane, niekorzystne warunki gruntowse iub
glebowe oaraz, e wlasciwosci nosne terenu kazdej 2z
nieruchomosci sgq wystarczajace dla posadowienia na nich
obiektdw budowlanych zaréwno tych juz wybudowanych, jak
i tych, kitdre dopiero majg zostaé wzniesione.

Badanie $rodowiska
Knight Frank zaleca, aby nabywey nieruchomasci o duzej
wartosci, lub gdy zachodzg podejrzenia skazenia lub ryzyko

poniesienia odpowiedzialnosci w  przysziofci, zlecali
przeprowadzenie badania kwesti  zwigzanych ze
Srodowiskiem naturalnyrm przez ocdpowiednio

wykwalifikowanych specjalistdw. Tego rodzaju badania
powinny byé prowadzone do momentu identyfikacji i
losciowego okreslenia trwalego ryzyka przed zakupem
nieruchamosci. Knight Frank zaleca, aby w celu uniknigeia
ryzyka zleci¢ przeprowadzenie badan $rodowiskowych,
Raporl przedstawiajacy pozylywng opinig mote okazaé sie
rowniez uzyteczny w przypadku przysziej sprzedady
nieruchomodci. W przypadku, gdy Knight Frank olrzyma
jednoznaczne wyniki lakiego badania, na kiérych wedle
tresci umowy powinien bazowaé, takie wyniki zostang
uwzglednione w wycenach Knight Frank, zawierajacych
rdwniez odnlesienie do Zrédia | charakteru danych. Knight
Frank dolozy wszelkich stara, azeby wskazad wszelkie
oczywiste znane mu wskainlki | przypadki szkodliwego
skazenia, w razie ich wykrycia w trakcie prowadzenia analiz
do wyceny.

Knight Frank nie zatrudnia jednak ekapertow ds. $rodowiska
i w zwigzku z lym nie prowadzi jakichkolwiek badan
gruntowych | obiektéw budowlanych w celu stwierdzenia
wyslgpowania skazenia Srodowiska. Knight Frank nie
podejmuje sie réwniez przeprowadzenia analiz archiwdw
publicznych majacych na celu wykrycle podejmowanych w
przesziodci dziatan, kiére moglyby potencjalnie byé Zrodiem
skazenia. W przypadku braku  przeprowadzenia
odpowlednich badan oraz w przypadkach kiedy nie ma
wyraznych podstaw, azeby podejrzewad skaZenie, wycena
Knight Frank opiera¢ sig begdzie na zalozeniu, Ze
nieruchomosé stanowigca jej przedmiot jest wolna od
wszelkiego skazenia. W przypadku, gdy skazenie jest
podejrzewane lub potwierdzone, ale odpowiednie badanie
nie zostalo przeprowadzone albo jego wyniki nie zostaly
udostepnione Knight Frank, wycena zostanie dokonana
przez odniesienie sig do odpowiednich fragmentdw
standardéw, o ktdrych mowa w pht 8.

Umowy najmu

Klient powinien potwierdzié na pismie zlecenie Knight Frank
przeprowadzenia analizy tresci umdw najmu. Dokonywanie
ustalern na podstawie wynikdw przeprowadzonej przez
Knight Frank analizy powinno nastgpi¢ po konsullacji z
doradcami prawnymi, w szczegdlnoscl w sytuacji, gdy
nieruchomo$é ma slanowié przedmiot sprzedaiy lub
zabezpieczenie wierzytalnoéci kredytodawcy.

Umowa

Knight Frank podziela co do zasady oceng potencjalnych
kupujgoych dolyczacs statusu finansowego najemcéw.
Knight Frank nie przeprowadza jednak szczegdiowych
badan statusu finansowega najemcéw, o ile nie zoslanie to
wyraznie uzgodnione. Knight Frank przyjmuje, e nie
wystepujg zadne istotne zaleglosci w plainoéciach oraz 2e
najemcy sg w slanie spelnic swoje obowigzki wynikaigce z
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24,

25,

26.

27.

uméw, w lym z umdw najmu, chyba 2e zoslanie
poinformowany o okaliczno$clach przeciwnych.

Zabezpieczenie wisrzytelnodei kredytodawcy

W przypadku zlecenia przez kiienta przeprowadzenia oceny
mozliwosci wykorzystania nieruchomosci jako
zabezpieczenia wierzylelnodci kradyladawcy, Knight Frank
dokona takiej aceny wylacznie w zakresie ryzyka trwale
zwigzanego z nieruchomoscia. Ocena stopnia pokrycia i
adekwatnosci kapitalowe] oraz Zrddel przychodu dia
zabezpieczenia wierzylelnosci nalety do obowigzkow
kredytodawcey.

Informacja o kosztach budowy

W przypadku gdy zlecenie wymaga ocdniesienia sie do
kosztéw budowy, np. przy wycenle nieruchomosci z
potencjalem inwestycyjnym, Knight Frank rekomenduje
przeprowadzania badania o aktualnych kosziach budowy
przez specjalistyczne fimny budowlana, Knight Frank nie jest
firma specjalistyczna w zakrasie okreslenia kosztéw budowy
i opinia o wartosci nieruchomosei jest raporfowana na
podstawie informacji o kosztach budowy uzyskanych od
klienta. W przypadku niedostarczenia takich informacji
Knight Frank zastrzega sobie moifiwos¢ do polegania na
publicznie dostepnych Zrddiach odnosnie kosztdw budowy.
Nale2y jednak zwrdcié uwage, 2e istnigja powazne
agraniczenia co do informacii uzyskanych w len sposdb i
Knight Frank zaleca by klient polegat na profesjonalnegj opinii
firm specjalistycznych. Jezeli klient po przeprowadzonej
wyceny uzyska opinig finny specjalistycznej Knight Frank
rakomendule oddzisine zlecenie w celu aktualizacil opinit o
wartosci,

Oszacowanie koszidéw odiworzenia

Oszacowanie kosziow adiworzenia dia celdw ubezpieczenia
jesl ustugg specjalistyczna, w zwiazku z tym Knight Frank
rekormenduje zlecenie jej odrgbnego przeprowadzenia, W
przypadku powslania potrzeby werylikacfi adekwatnosci
isiniejacego zakresu ochrony, powinno byé to zgloszone w
ramach plerwotnego zlecenia. Wynik takie] werylikacji
powinien sluzyé jedynie celom orientacyjnym i nie moze

sluzy¢ =za podslawg ustalenia zakresu ochrony
ubezpisczeniowe|.
Dane poréwnawcze
Dane pordwnawcze  stanowigce  c2¢5¢  operatu

szacunkowego lub innege rapodu sporzadzonego przez
Knight Frank mogg by¢ oparte na pozyskanych przez Knight
Frank ustnych informacjach, kidrych prawdziwo$é nie
zawsze moie byé potwierdzona, a takZe kidre mogg byé
objgte obowigzidern zachowania poufnosci. Jakkolwiek takie
informacje beda przytaczane jedynie w sytuacji, gdy Isinieje
przekonanie o ich ogdinej trafnosci, lub jesli byly zgodne z
przewidywaniami. Knight Frank nie dokonuje przeglgdu
pordwnywalnych nieruchomosci.

Podslawy wyceny
Wartas¢ Rynkowa (WR):

Szacunkowa kwota, ktdra w dziert okreslony jako data
wyceny chetny sprzedawca moze olrzymad za aktywo lub
zohowigzanie od chegtnego nabywcy w  transakceji
bezposredniej, po odpowiedniej ekspozycfi nieruchomosci
na rynku oraz pod warunkiem, ze strony transakcji dzialaja
2 rozeznaniem, w dobre| wierze i nie pod przymusem,

1



Warlod¢ czynszu rynkowego (CR):

Szacowana wysoko$¢ czynszu, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac za wynajem nieruchomosci, zaldadajac, ze strony
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy najmu, s3 od
sicbie niezalezne, dzialajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie, nie znajdujq sie w syluacji przymusowej oraz ze
uptynal odpowiedni okres eksponowania nieruchamosci na
rynku.

Wartosé godziwa:

Definicja przyjgta przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (RMSHA, ang.
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IASB):

Kwota, kiéra mozna byloby olrzymac w transakii sprzedazy
aklywow b zaplacic w transakei  przekazania
zobowigzania przeprowadzonej miedzy uczesinikami rynku
na dzier wyceny.

Wartos¢ inwestycyjna:

Warlos¢ inwestycyjna to wartose, jaka ma dane aktywo dia
wlasciciela lub potencjalnego wiasciciela zgodnie z jego
subiektywnie okreslonymi  celami inwestycyjnymi  fub
komercyjnymi,
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Prezydent m.st. Warszawy Yolewodztwo mazowieckie

Powiat m.st. Warszawa
Miejscowost Warszawa
Jednostka ewidencyjna 146510_8, Dzleinica Srédmiescie
Obreb numer. 0308
nazwa §-03-08

BG-UE-E- |1 6621 4528 2015.JRO
WYPIS | WYRYS

Wypis z rejestru gruntow
Nr jednostki rejestrowej G.3

wiasciciel SKARB PANSTWA
Udziat : 11
uzythownik wieczysty EMIR 76 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, REGON
4734707200000
00-582 WARSZAWA, ALEJA JANA CHRISTIANA SZUCHA &
Udzial : 1/4
Ark N Blis kreéleni Ozn.uz| Powierzchnia Nr ksleai
the el |zsz;;;e|':iaeme Opisy uiytkdw | i kont. | udytkow | dzialki wirec:i?;'
mapy dziatki P kiasyf. | wha wha ystes
13 UL E PLATER 51 inne tereny Bi 01827 01827 WA4M/0009696710
zabudowane
{ddz 146510_8 0308.13
Razem : 0.t827 0.1827

Slownie: tysigc osiemset dwadziesdcia siedem m. kw
Sporzadzono wedlug stanu na dzied:. 021020185

Integralng czescig ninigjszego wypisu z rejestru gruntdw jest wyrys z mapy ewidencyinej
Wykonano w 1 egzemplarzu

Sporzagzil(a) Joanna Romanowska ()
Urzad Miasta Stolecznego Warszawy. (
Biuro Geodezji | Katastru

02-567 Warszawa, ul. Sendomierska 12

Dokument ninlejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksledze wieczystej

z up. PREZYDE fg ST WARSZAWY

I Dziaty
=vndenci Gruntiw i B
; dystepniania Danych
Ewadencl/Gryntéw i Qudmkdw
o : w Biupte Géodezil Katagtry
(Imig i nazwisko osoby/reprezentujgcej organ}

(Pieczec urzedowa) 'arsrawa, dnia 02.10.2015r
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WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE.J Skala 1: 500

PREZYDENT woj. MAZOWIECKIE, m. st. Warszawa
m.st. WARSZAWY Jednostka ewidencyjna: 146510_8, Dzielnica Srodmiescie
Obrgb numer: 0308
Dzialka: 13 —

N

BG-UE-E- 1.6621 4528 2015 JRO

141

&1ik0

Imcgralng czgscia ninicjszego wyrysu z mapy ewidencyjnej jest wiypis 7 rejestru gruntéw,
DaXkument niniejszy jest przeznaczony do dokonania wpisu w Ksigdze Wiccezystej.
Opracowano systemem GEQ-MAP. Wydrukowal(a): Joanna Romanowsha dnia: 2015,10.02 godz: 11:07:50

Sporvadsono: Urzad must. Warszawy Biuro Geodez)i | Katastru 02-567 Warszawa ul. Sandoniierska |2

z up, PREZYDENTA MAT. WARSZAW

Udostapniania Banych Ewidgt
wt Wydzile Wdostgpntania Danych
EviidencyGruntdw 1 Budimbkév:
v Bragfe Geodezyp 1 Katastru

ft Gruetow | Budynk
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UAZAD m.st. WARSZAWY

Wydzial Obglugl Miesakaficow

dia Dzfolnicy Srodmiegcie [\
i

P — N 2.615_,-_8! b Y :
. P LU |
1. Numer identyfikacji Podatkowe JPESEL ‘r/ 2. Licxba zalacznikéw
7010434465 0 !
)
DN-15 DEKLARACJA NA POPATEK-OD NIERUCHOMOSCH
naroklzlﬂl 1tGI
L - - - . - - . MR
Przed wypelnieniem zapoeznaé sie z objasnieniami
1" Uslwa £ dma 12 styczna 1991 roku o podatiinch | gpfatach lohattyeh (D2 U z 2019 rokg, poz 849 ¢ pdin em)
Pedalzera ptowna 2 Uchwiala Hr XVIHH413/2015 Redy m st Warszewy zdnfa 15 10 2015 okt w 1prawie oitredienis wysososo siazwek edatiy d Rusushomods na rod 2016 | Dz U Woy Mazz
20(5rpoz #8633 ze2m)
Te min sHiadonia Do 31 scyczrua n dany rok poedathoury lub wiennnie 14 dni od £a stnieria oholeznode: majacyeh walyw na powsione, bdi wygairgea chew 3k o p dalvowegn ‘ub 1o strued 3
idarzor ma;acych wolyw ra wysdgoss podatiu
1 Urzad m sl \Warszawy dis Dzie'rley wlakzwo] ze wzgladi na m aysce pole2etin netucromoic:
bdieisca sktadonia 2 W prrysathy pouadania nienshomadte: i Lerenie kil doeinic most W ¥ Go WAz z ni ralezy 2inz¥6 w Ledine m o Warstavry o kiadpowa 3 0D 858G
Varszawa
Fommular przeznaczany jost dta esdl prawnych tednasiek arganizacynych, erdz Badivh iz majacych osohawnlias crawnel, (ednosted organ Zacypych Agency Mierichamags. Reliyuh
Skarbu Palstwa 3 tahze ] raych P twa Lednagn Lasy bedacych wiadusletami neruchomasa tub o ekidw budewtanych,
Shisda b ohights iy nzym:wn-kami d paa- rreruchomet - hub ich c2ede albo abndhidw Sudssanych lub
Ay Jch ezg3cl sanow Geysn whashodd Siarbu Panstwa lsb lmmm snmarzqdu mylnm nannct:z dla n'ﬂh frycenych bedieyeh wapdhuldinoelam  ub windipos adacsom 2 pYabom:
Frawnymi jadnosikamm arganzacynyml Kapos.adaj p  fub apaikomt nlapay'nd: n30boweicl prawne; 2 wyjdhem sidb iwerzicych wapsincly

A. MIEJSCE | CEL SKEADANIA DEKLARACJI

4, Celziozenla deklorach (zsmnacye wiaserwy swaarat,
3 Urzad m.s1. Warszawy

S t deklaracja roczna |:| 2. karekla deklarac roczne]

|3VOM-$I0(!ITIIESBIE 00-691 Warszawa, ul. Nowogrodzka 43

obowigzuigca ud miesigea

B. DANE PODATNIKA

B.1. DANE IDENTYFIKACYJNE PODATNIKA

", Rodza} skiads]aceqo DEKIAraCIy (ammatays viatoy teadrt)

[} 1. osoba fizyezna (B 2.oscbaprawna  [7| 3.jednosika orpenizacyina nie majaca osohowodcl prawne

D 4. spotka nie majaca 0sobownsci prawne]

6. Rodza] whasnodel posladania {zoanaczyc wiatciwy kwatrat)

{71 1. wascicie! [] 2. wspotmascicie! ] 3. posiadaca samalsiny [ ] 4. wspdlposiadacz samoistny
£ 5 uzytkowrik wieczysty [ 6. wspoluzythownik wieczysty {7 7. posiadacz zaleiny 7] 8. wspslposiadacz zatezny

7. Nazwa peaina | Nazwiske i imig/imlona {w przypadku oséb fizyeznych)

lErmiia Development Spdlka T ograniczong odpowiedzialnoscin

8. Nazwa shrécona f Imie ojca, Imie matkl fw preypadku oséb fizyezaych)

[Errilua Development Sp.z 0.0,

9. [dentyfkator REGON 10. Symbol PKD/EKD 11 Numer Krajowego Relestru Sadawego

[147347072 il | [ooons1e92s

B.2. ADRES PODATNIKA
__ adres slagziby ! odros zamieszkania

12 Kraj 1. Wojewddztwo .| 14 Powiat

]Polska ‘ [maznwieckie | iWarszawa j
15 Gmina 16. Ulica 17. Nr domu 18 Nr lokaiy
Marszawa }{Jana Christiana Szucha i Hill |
19 Migjscowosc 20, Ked pocztowy 21. Poczta

Wargzawa }iloo-582 |\ iwarszawe ]

22. Adres korespondencyjny (Jesl jest inny niz wshazany powyZe])

C. DANE IDENTYFIKACYINE WSPOLWLASCICIEL), WSPOLPOSIADACZY SAMOISTNYCH, WSPOLUZYTKOWNIKOW WIECZYSTYCH,
WSPOLPOSIADACZY ZALEINYCH

23 Nazwa petna INazwisko i imlglimiona i—.__z‘ Nazwa skrécona [ Imix: olea, lmly prathf

I |

® NP [

25 Adres slodziby ! Adros leszkania

[ e I 27 PESELKRS |

29 proero [

28 Adres da korespondanci

! E 30 REGON 1

U

l DN-15] 174
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D. PODSTAWY OPODATKOWANIA DOTYCZAGE PRZEDMIOTOW CPODATKOWANIA WYKAZANYCH W
ZAEACZNIKACH DN-15/A, DN-15/B i DN-15/0Q

{adras - afica,nydohalh 1}

31 Miejsce (adres) polozenia przedmictiu epodathowania

[Emilii Plater

| 151

32, Dziglnica m.st. Warszawy

Sradmiescie

33. Numer dziaiki '} obreb 1!

34. Mumar kslqgl wleczysta] lub 2bioru dokumentéw 1

13

| [6-03-08

[Wia4M/D0086867/0

Wyszcezegolnienie

Podslawa
opodalkowanla

Stawka podalku

Kwota podatku

0. 1. GRUNTY

1. zwigzane z prowadzeniem dzialalnosc gospodarcze], bez wzgledu na sposdb

plyngqcymi jezior i zblornikow szlucznyceh

35. Powierzchnia 36. 37.
zakwalifikowania w ewidencii gruntdw { budynkaw
[ 1827,00) mz[ 6.29] zi || 1626,03] =
od 1 m? pawiarzchnt | (P02, % pomnozyc przez
poz.3§)
2. pod wodami pawierzehniowymi siejacymi jub wodami powlerzehaiowym! 38, Powleszchnia 39, 40,

] ha 1 4.E| z |_ D.(TD, 2l
od 1 ha powierzchni {poz. 38 pomnoiyé praey
poz 39)
3. pozostale, w lym zzjgte na prowadzenie odplalne] stalulows] dzialalnosci 41, Powierzchnia 42, 43,
pozytku publicznega przez organizacie pozytku publicznego
| 2| 0,46 2 || 0.00] 2
od 1 m? powigrzehnl { {poz 41 pomnoiyd przez
poz.42)
4. niezabudowane objgle obszarem rewilalizacii, b kidrym mowa W uslawie z dnia
9 pa2dzienika 2015 ¢, o rewitalizagji {Dz. U. poz. 1777}, | polozone na tesenach, .
dia ktarych migjscowy plan zagospodarowanla preestrzennego przewiduje 44. Powlerzchnia 43, 46.
przeznaczenle pod 2abudowg mieszkaniows, uslugows albe zabudowe o ——
przeznaczeniu mieszanym obejmujacym wylgcznie 1o radzaje zabudowy, Jezell cd I_ l me l 3,00 21 | D.DO] zi
dnia wejscla w Zycie tege planu w odniesieniu do tych gruntéw uptynal okres 4 tal, od 1 m2 powierzchni | {poz, 44 pemnozyt przez
8 w tym czasie nie zakofczono budowy zgodnie z przepisami prawa poz 45)
budowlanego.

20 hanoygnacie uwaza iy réwnlal garate podzh

D. 2. BUDYNK{ LUB ICH CZE,SCI
(5_.1 Euwiumhnlg ubytktwy budynky lub jage gl ywala sy

Y 1

puwierzchnle mierzens po wewngtzne] dugodn doian na wszystkich k
. phanica, v | po Hythowe)

hni hlalek schodoaych orez seydew

1. mieszkalne

$0% powlerzchnl uzytkowe|
pomieszezen o wysakosci od 1 40m do
2.20m

47. Powierzchnia

4%

powierzchnia uzylkowa pomieszczen
0 wysokoscl powyze] 2.20m

L

o.74| 2l

i 0

2t

od 1 m? powierzehn) | {poz 51 pomnayé przez
uZytkowsj poz.48)
RAZEM 5
m
2. 2wigzane 2 prowadzeniem dziakalnosci{50% powlerzehnl uzylkowsj 52, Powlerzchnia 53. 54
gaspodarczej oraz budynki mieszkalne pomieszezen o wysokosei od t 40m do
lub ich czedci, zajeta na prowadzenie IZ.ZC!m | I m’
dzieleinoscl gospodarczej powlerzchnia uzylkowa porvieszczen |55, | zz,aa| 2 98293,00| 2!
o wysokosel powyis] 2.20m : . v
| 4300.{10’ m? |00 1 m? powierzehni | (Po2. 56 pomnozy¢ przez
uiylkowe| poz 53)
56.
ZE!
FRCEN 4300,00 2
3. 28j91e na prowadzenie dzislainodci  |50% powierzchni uzytkowe] 57. Powdarzchnla 58. 39.
gospodarczej w zakresie obrolu pomieszezen o wysokosci od 1.40m do 2
kwalilikowanym materialem siewnym 2.20m m
powierzchnla uzytkows pomieszezen | [50. L ‘IU,EE] H] l 0| =zt
0 wysaknscl powye| 2 20m N
‘ |m2 ad 1 m? powlerzchni | {poz 61 pomnodyc przez
T uiylkowej poz 36)
18 :
m
[
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4 zwigzane z udzlelaniem Swiadczen

50% powlerzehnt ulytkowej

B2, Povaerzchnia 63. G4.
zdrowolnych w rozumianiu przepiséw  |pomieszczed o wysokoscl od 1.40m do :
o dzialalnoscl leczniczej, zajete przez |2 20m |1-1-|2
podmioty udzielajace tych Swiadczer o - - : -
. 5 pownerzchnia uzylkowa pomieszczen 65. 4,63 0,00 2t
powlerzehni vzytkowej do 2.000m2 o wysokosci powyzef 2.20m I I l : ]
. | m2|od 1 m? powlerzchni | (pox B5 pomnodyc przez
uzylkowe} poz 63}
56.
RAZEM 2
m
5 zwigzana z udzielanlem swiadczen 50% powlerzchm uzytkowej &7. Powlerzchnia &8 69.

zdrowolnych w razumieniv przepisdw o
dzlalalnodcl lecznicze], zalgle przez
podmicty udzielalace lych $wiadczen o

powierzchnl utythowe| powyze| 2.000m2

pomieszczen o wysokosci od 1.40m do
2.20m

powierzchnia uzylkowa pomieszezen
o wysakosci powyzej 2,20m

70

[ 23| o

——

EE

od 1 m? pawierzehnl

{poz. 71 pomnoyc przez

T vzylkowej poz.68)
RAZEM 3
m
6 pozosiale, w lym zajele na 50% powierzehni uzylkowey 72 Puowierzchnia 73 4.
prowadzenie adptaine] stalulowej pomieszczel o wysokodc od 1,40m oo
dziakalnosci pu‘zylku publicznego przez [2.20m | | m*
organizacje pozylu publicznego powierzchnia uiylkowa porigszczeh |75 | 768 2| 0.00} 2
o wysokoSei pawyze| 2 20m ) .
l m|0d 1 m? powierzchni | (poz 76 pomnodyc przez
utylkowsj poz 73)
76.
RAZEM
) | 0,00] 2
D. 3. BUDOWLE e na godstavde srt. 4 usl. 1 pki. L ust 3.7 ustawy o podatkach i op [skatnyeh
Budowle 77 Wartosé 78, 79
{r opodak walz 3 do 1zt
| q 2% g =
wartoscl budowli {poz 77 pomnalyc przez
poz_78)
; A0.
RAZEM PODATEK (po zaokragleniu do peinych ziotyeh)
{suma poz. 37,40, 43, 46, 49, 54, 59, 64, 69. 74, 78} [ 99 924] %21
Rata Kwota® Rata Kwotad
| 8327 Vi 8327
Il 8327 Vil 8327
I 8327 1X 8327
v 8327 X 8327
v 8327 Xl 8327
vi 8327 Xl 8327
Razem zarok 2016 99 924
E. DANE DOTYCZACE ZWOLNIONYCH PRZEDMIOTOW OPODATKOWANIA 81

RAZEM PODATEK {po zaokragleniu do pelnych ziotych)
(suma zalacznlkdw DN-15/Z dotyczacych zwolnlonych przedmiotéw opodathowania)

F. ZALACZNIKI DO DEKLARACJI

2. [[] DN-15i2 - liczba zatacznikéw |
4. 7] DN-15/8 - liczba zalacznikéw |

82. Rodzaj i liczha skiadanych zatgcznikow (zaznaczyc wlasciwy kwadrat);
1 [] DN-15/0 - bczba zalacznikew | |

3.[] DN-15 - ticzha zalacznikéer | |

G. PODPIS PODATNIKA / OSOBY UPRAWNIONEJ DO REPREZENTOWANIA PODATNIKA

'}

83 imie i nazwisko
podpis i pieczatka

84 Imig ina
podpis i

:ftsku
czatha

Pawel Lozinski

257
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- PODPIS O508 A E

A
B5. imig i nazwisko 86 Telefon
odpis i pieczatka
£ == 601378723
I 87, E-mail
Adam Zawadewicz ‘ \/(/(D’ﬁ( %{\ Ezawadewmz@gfifﬁmre.com _l
B8, Data wypetnienia deklarace]i (dzies - miesiac - rak
le-01-2016 |
I. ADNOTACJE ORGANU PODATKOWEGO
Uwag! organt podatkowago
POUCZENIE: '
Ceklaracja 1a stanowi podstaweg do wyslawlenia tylutu wykonawczego zgodnie z arl. 3a ustawy z dniz 17 czerwca 1966 1. o postepowaniu egzekucyjnym w
adminisiracii (Dz. U. z 2014 roku poz. 1618 2 péin, zm) w przypadky niewykonania bad? ereiciowego niewykonania zobowigzania podatkowego
wynikajgceqo 2 niniejsze] deklaracji.

OBJASNIENIA:
"W przypadiu wigksze] liczby przedmioléw opadalkowania nalezy wplsac "DN-15/4" lub "zesiawienie".

4 W przypadku gdy kwola podatku nie przekracza 160 zt, podalek Jesi platny jednorazowo w terminia platncici pierwszej raty

112 kwoty podatky wynikajacege z poz. 80, w 2ackragleniu do peinych zlotych. W przypadku deklaraci korygujacej powyisza zasada ma zastosowanie
od mieslgca naslgpujacago po zalstnieniu oholicanosci majacych wplyw na powsiznie, badz wygasnigcie obowigzkyu podatkowego b zaisinieniy zdarzet
majacych wplyw na wysokosé podatku. Waweeas raty miesieczne sprzed powstania zmiany wplsuje sig w wysokoscl wynikajacej z korygowane| deklaracji.

DN-15 474
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PREZYDENT N ¥
-. MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

Warszawa, dnia 14.11.2012r.

(S

ﬁuﬁ s 3 0.0,
MEBW:é{szAWA

Wpt.
dnia

ZM.ZNO.4043. 9522 2012.mm1
Meble Emilia Sp. z ¢.0,
Widok 5/718

00-023 Warszawa

qalky .

Nr dziennika......

Na podstawie art. 77 ust. 1 i 3, art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. Nr 102z 2010 ., poz. 651 z pézn. zm.)

WYPOWIADAM ZE SKUTKIEM NA DZIEN 31.12.2012r.

dotychczasowa wysokod¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej stanowiacej wlasnoS¢ Skarbu Paristwa oznaczonej jako dziatka ew. nr 13
wobrebie 5-03-08 o powierzchni 1827 m? polozonej] w Warszawie przy ulicy
Emilii Plater 61 —wobec zmiany wartosci gruntu.

USTALAM Z DNIEM 01.01.2013r.

nowa wysokosS¢ oplaty rocznej z tytuwlu uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomos$ci na kwote: 325140 zt

10838000 2zl (warto$¢ gruntu) x 3% = 325140 zt

Opfatg roczng nalety wnosi¢ do dnia 31 marca kazdego roku, bez odrebnego
wezwania, na konto Zarzadu Mienia Skarbu Paristwa, 02-015 Warszawa,
Pl. Starynkiewicza 7/9, Bank Handlowy numer 46 1030 1508 6000 0005 5004 0069.

UZASADNIENIE

Aktualizacji oplaty rocznej dokonano na podstawie wartodci nieruchomosci gruntowej
okreSlonej w 2012 r. przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym, na kwote
10838000 zt.

Z operatem szacunkowym mozna zapoznaé sie w Zarzadzie Mienia Skarbu Pafistwa
Pl. Starynkiewicza 7/9, w godzinach pracy urzedu (pn — pt od 8% do 16).

Nowa wysoko$¢ oplaty rocznej okre§lona zostata z zachowaniem dotychczasowej 3% stawki
oplaty i uwzglednieniem udzialu w prawie uzytkowania wieczystego ujawnionego w ksiedze
wieczystej.

Od wypowiedzenia wysokosci obowigzujacej oplaty z tytuly uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomasci gruntowej, przysiuguje w terminie 30 dni od dnia doreczenia
ninigjszego pisma, prawo zlozenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Warszawie, ul. Kielecka 44, wniosku przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi m.st

Warszawy o ustalenie, ze aktuafizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona
w innej wysokosci,

“A. _C\Jl,raugﬁw
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INFORMACJE DODATKOWE

Ztozenie wriosku do Kolegium nie zwalnia z obowigzku uiszczenia w terminie oplaty
w dotychczasowej wysokosci,

W przypadku ziozenia wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczege uprzejmie
prosze o przekazanie do Zarzadu Mienia Skarbu Panstwa jego kopli, celem
prawidiowego ewidencjonowania naleznych oplat za uzytkowanie wieczyste.

Niezlozenie w/w wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, badz jego
oddalenie, powoduje, 2e od dnia 1 stycznia 2013 r. strony wigze nowa wysoko$¢ oplaty
zaoferowana w niniejszym pisémie.

Zgodnie z art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoséciami, w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko$¢ oplaty roczne] przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysokoéé
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci
odpowiadajgcej dwukrotnodci dotychczasowe] optaty rocznej. Pozostaty kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasows] oplaty (nadwyzka) rozklada sig na dwie réwne czedci, ktore
powigkszaja opiatg roczng w nastgpnych dwdch latach. Optata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest réwna kwocie wynikajgcej 2 tej aktualizacji.

W przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej prosze o przekazanie do Zarzadu Mienia Skarbu Paristwa kopii aktu
notarialnego.

Uzytkownik wieczysty zobowigzany jest do poinformowania Zarzadu Mienia Skarbu
Panstwa o zmianie dotychczasowego adresu korespondencyjnego.

Do wiadomosci:

1.
2,

Referat Realizacji Dochoddw
ala
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PREZYDENT
MIASTA STOLECZNEGO WARSZAWY

Znak: AMAWRU.6730.83.2014.BKU ( 14/, 64W) Warszawa, dnia 42, 052015¢

DECYZJA Nr 77 /SRO/15
o warunkach zabudowy

Na podstawie : '

art. 59. ust 1, art. 60 oraz 61 - uslawy 2z dnla 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2015.199 j.t.),

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.2013.267 |t ze
zm.)

po rozpatrzeniu wniosku splki Rosville Investments Sp. z 0.0. Emilla $.K.A. {obecnie Lirus Sp. z 0.0.) z
siedziba w Warszawie przy Al. Szucha 6, ziozonego dnia 17.04.2014r, w Biurze Architektury i Planowania

Przestrzennego, skorygowanego w dniach 04.12.2014r., 27.01.2015r. i 04.03.2015r. oraz doprecyzowanego
w dniu 05.05.2015r.

ustalam

warunki i szczeglowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na
budowle wysokoSclowego budynku uslugowo-biurowego wraz z garazem podziemnym |
zagospodarowaniem terenu i zjazdami z drogi publicznej na dzialkach nr ew.; 13, cz. 37 oraz czgsciach
dziatek nr ew.: 14/1, 36/7 2 obrebu 5-03-08 przy ul. E. Plater w Dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy.

Linle rozgraniczajace terenu planowanej inwestycji oznaczono linig ciggla i literami ABCDEFGH A
(kubatura) oraz linig przerywang i literami A A' W' A oraz F G G' F' F- teren pod wijazdy/ wyjezdy i
infrastrukture techniczna, na mapie w skali 1:500, stanowiacej zatacznik graficzny nr 1, ktéry jestintegralna
czesciag niniejszej decyzji,

1. Warunkl i szczegélowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
1.1. Warunki i wymaagania dotvczace ochrony i ksztaltowania ladu przestzennego - spelniajace waninki
kontynuacii funkejl, parametréw, cech i wskanikéw ksziattowania zabudowy:

1.1.1. Linie zabudowy - wg zal. graficznego nr 1- tj. (dotycza réwniez nadwieszen, wykuszy)

- od ul. Emilli Plater (drogi powiatowej) — nieprzekraczalna linia zabudowy - wg zal. graf. nr 1 - linia
zabudowy zgodna z ustaws z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U.2013.260 }.t.)
Nieprzekraczalna linia zabudowy pokrywajaca sie z granica terenu inwestycji (z wyjatkiem odcinka BE)
wyznaczona przez sgsiednie istniejace budynki hotelu Intercontinental oraz Centrum Finansowego, z
wyjatkiem linil zabudowy dla fragmentu zabudowy o wysokosci 196m, kidra jest odsunigta od granicy
terenu inwestycjl jw. ok. 4m.

- od ul. $lisklej (drogi gminnej) — nieprzekraczaina linia zabudowy - wg zat. graf. nr 1. Nieprzekraczaina
linia zabudowy wyznaczona przez istniejacy budynek pod adresem ul, Pariska 3 oraz pokrywajaca sie z
granicg terenu inwestycji.

- od ul. Pariskiej (drogi gminnej) — nieprzekraczalna linia zabudowy - wg zat. graf. nr 1. Nieprzekraczalna
linia zabudowy pokrywajaca sig z granica terenu inwestycji.

Linie zabudowy od strony ul, Pafiskiej i Sliskie] niezgodne z ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach

publicznych (Dz.U.2013.260 j.t.).

Linie zabudowy od strony dzialek sasiednich nalezy ksztaltowat w taki spostb, aby nie naruszyc interssow
prawnych osob trzecich, wiascicieli i wieczystych uzytkownikéw sgsiednich nieruchomodci, wynikajacych z
przepiséw prawa budowlanego oraz z kodeksu cywilnego (art. 140 ke).

1.1.2. Wskaznik wielkoéci powierzchni nowe) zabudowy w stosunku do terenu inwestycji 0,94 j.
wyzszy niz $redni wskaznik dla zabudowy uslugowej w obszarze analizy z uwagi na mozliwoéci
inwestycyine dzialki oraz nawiazujgcy do wskaznikéw wystepujacych w sasiedziwie dzialki objete]
wnloskiem.

1.1.3. Szerokos¢ efewacji frontowej:

- od ul. E. Plater -~ max 68 m,
s fragment zabudowy o wysokosci 192,5m - 26m
» fragment zabudowy o wysokosci 198m - 19m

BAIPP-WRU Strona 1

278




AMAWRU.6730.83.2014.BKU

s fragment zabudowy o wysokosci 158,5m - 30m
» fragment zabudowy o wysokosci 10m - 10m
tolerancja £ 5% dla szerokosci fragmentéw zabudowy j.w.

- &d ul. Sliskiej i od ul. Pariskiej -
= dia elewacii od poziomu 0,00 do XIll kond. — max 25m
s dia elewacji powyzej Xl kond. {(nadwieszenie) - max 32m

Powyz2sze wymiary do doprecyzowania na etapie proj. budowlanego po dokiadnym 'ustaleniu odlegtosci
zabudowy od dziatek sgsiednich (wyrok NSA z dnia 08.07.2008r. sygn. Il OSK 779/07).

1.14. Wysokos¢ gérnej krawedzl elewacji frontowe] (jej gzymsu lub attyki) liczona od poziomu
chodnika przy gt wejsciu do budynku do gormej krawedzi elewacji: wg stref orientacyjnie
oznaczonych na zal. nr 1.

Projektowany budynek o trzech wysokosctach:

-~ od strony ul. Sliskiej - max 192,5m
od strony ul. Pariskle] — max 158,5m
- wczescl srodkowe) — max 196m (piony komunikacyjne)
- na niewlelkim fragmencie od strony ul. E. Plater - max 10m
-z uwzglednienlem anten na dachu - max 207m

Teren objety wnioskiem pie znajduje sie w obszarze powierzchni ograniczajgcych wysokosé zabudowy i
obiektéw naturalnych w rejonie lotnisk.

Zgodnie z pismem Wojewodzkiego Sztabu Wojskowego z dnia 12.06.2014r. znak: 1975/14, cyt.. ,obiekty
slafe i tymczasowe o wysokosci réwnej i wyzszej od 50m nad poziom lerenu podlegajg 2gltoszeniu do
Szefostwa Stuzby Ruchu Lotniczego Sit Zbrojnych RP, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowg.”

Zgodnie z pismem Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 29.05.2014r. znak: ULC-LOZ2-2/5311-3005/01/14,
cyt.. .planowana inweslycja nie znajduje sig w powierzchniach ograniczajgcych wysckosé zabudowy,
okreslonych w § 11 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 25 czerwca 2003r. w sprawie warunkow,
jakie powinny speiniaé oblekly budowlane orez naluralne w otoczeniu lotniska {Dz.U. z 2003r. Nir 130, poz.
1192 z p62n. zm.). Planowana inweslycja pozostaje réwniez bez wplywu na naziemne urzgdzenia lotnicze
{...). W zwigzku z powy2szym, uprzejmie informuje, iz Urzad Lolnictwa Cywilnego nie wnosi sprzeciwu
wobec proponowanej lokalizacji inwestycji. Na co najmniej dwa miesigce przed osiggnigciem przez
przeszkode lfotniczq 100m wyscko$ci nad poziom terenu, zgodnie z art. 87 ust. 2 ustawy z dnia 3 lipca
2002r. - Prawo lotnicze (Dz.U. z 2013r. poz. 1393), obiekly budowlane i obiekly naturaine stanowigce
zagrozenie dla bezpieczeristwa ruchu statkéw powietrznych, zwane . przeszkodami lotniczymi” powinny byc
zgloszone Prezesowi Urzgdu Lolnictwa Cywipego, a po osiggnigciv wysoko$el 100 m n.p.t rowniez
oznakowane.(...) Powy2sza opinia uwzglednia ograniczenia zabudowy wynikajace wylgcznie z przepiséw
dotyczacych lotniciwa cywilnego oraz w odniesieniu wylgcznie do cywilnyeh urzadzen lotniczych.”

1.1.5. Geometria dachu - dachy plaskie {tj. ze spadkami lechnicznymi).

1.1.6. Inne ustalania
- teren jest eksponowany w krajobrazie urbanistycznym miasta, polozony w rejonie reprezentacyjnych ufic:
E.Plater, Swietokrzyskiej. W zwigzku z tym wymagany jest wysoki poziom architektury, staranny detal,

- wzdluz ulic nalezy zlokalizowa¢ funkcje uslugowo-handiowe z wylgczeniem $ciany garazu w parterze
projektowanego budynku dostepne z poziomu chodnika, uczestniczace w kreowaniu przestrzeni
publiczne] o wysokim standardzie; ustugi dopuszczalne rdwniez na innych poziomach,

- nowa zabudowa winna réwnowazyé relacje przestrzenne w ramach calego zespolu zabudowy istnisjacej
i projektowanej, harmonijnie wpisujac sig w otoczenie (uwzglednigjgc kontekst przestrzenny i
funkcjonalny - potozenie w kwartale przylegajgcym do ul. E.Plater),

- w rozwigzaniach zagospodarowania terenu calego kwartalu nalezy przewidzie¢ ogdinodostepne ciagi
piesze umozliwiajace potaczenia ulicy Sliskiej z ulica Panska od strony poinacnej inwestycii,

- dopuszczainy brak powierzchni biclogicznia czynnej,

- nalezy stworzy¢ strefy bezpieczne dla pieszych, unika¢ kolizji ruchu pieszego | kolowego,

- w projektowanym budynku nalezy przewidzie¢ strefy wolne od zabudowy wg oznacze#t na zah nr 1
umozliwiajgce doswietienie istniejacych budynkow sasiednich,
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- zakazuje si¢ grodzenia terenu inwestycji,

- zgodnle z wymoglem Metra Woarszawskiego Sp. z o0.0. (pismo z dnia 08.07.2014r. znak:
1Pf201/2014/TCh), cyt.: (.. Jobszar inweslycji dla czesci kubaturowej budynku znajduje sie w odleglosci
gk. 55m od istnigjgcej Sciany tunelu szlakowega I linil melra, poza zasiggiem obszaréw eksploatacyjnych
oddzialywaii dynamicznych metra na otaczajgcq zabudowe. (...} Niemnief jednak, z uwagi na realizacje
glebokiego wykopu dla wybudowsnia 6 kondygnacji podziemnych i zwigzang z fym mozliwosé
wyslgpienia przemieszczen tuneli, majacych wplyw na ich prawidlowe funkcjonowanie, wnioskujemy o
umieszczenie w decyzji o warunkach zabudowy nastepujgcych wymagari: s

1. Nalezy zminimalizowa¢ wplyw budowy budynku na stan techniczny i warunki uzytkowania sgslednich

funeli It finii metra, 2 uwzglgdnianiem dopuszczalnych przemieszezen nawierzchni torowsj melra,
wynoszgcych + 1 mm,

2. Projekt budowlany budynku nalety przediozyé do zaopiniowania do Mefra Warszawskiego Sp. z c.0.
W Zakresie wypeinienia powy2szego warunku.”

- budynek i elementy zagospodarowania terenu {w tym uciazliwe) nalezy sytuowad tak, aby nie ograniczad
moizliwosci inwestowania ha s4siednich dzialkach,

- w przyjetych rozwiazaniach projektowych nalezy stosowaé standardy pelnej dostepnosci dia osob
niepeinosprawnych, eliminowaé elementy mogace stanowi bariery architekioniczne t stosowaé materialy
bezpieczne dla uzytkownikow. Pomocne przy projektowaniu moga byé m.in. materialy opracowane na
Zlecenie Stowarzyszenia Przyjaciét Integracli pt. Wytyczne do planowania i projektowania przestrzeni
uwzgledniajace potrzeby osob niepelnosprawnych,

Sposob zagospodarowania | zabudowy terenu nle moze naruszad intereséw prawnych whascicieli lub
uzytkownikdw wieczystych sasiednich nieruchomosci {art. 140 kc).

W ramach sporzadzania projektu budowlanego powinny by¢ spelnione zasady tadu przestrzennego -
okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniv | zagespodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2015.199 t.j.).
Celem zagwarantowania ladu przestrzennego jest takie uksztaltowanie przestrzeni, ktdre tworzy¢ bedzie
harmonijng calo$¢ oraz uwzgledniaé w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania | wymagania
funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, érodowiskowe, kulturowe oraz kampozycyjno - estetyczne.

Warunki niniejsze| decyzji sa podstawg do opracowania projektu budowlanego, a szczegdlowe usytuowanie
planowanych obiektow i sposob zagospodarowania terenu rozstrzygniete zostang na etapie pozwolenia na
budowe, w oparciu o przepisy Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnla 2002r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynkl i ich usytuowanie (Pz. U, Nr 75 poz 890
Z pdZn. zm.) craz Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (Dz.U.2013.1409 j.t) oraz inne przepisy
prawne wiasciwe w sprawie, w tym wiw art. 140 kc.

12, Warunki dowiska i zdr lu

1.2.1. Teren inwestycjl nie 2najduje sie w obszarze objetym ochrong prawna w rozumieniu ustawy z dnia 16
kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2013.627 j.t.).

Planowana inwestycja nie jest zaliczana do rodzaju przedsiewzigé mogacych znaczaco oddziatywad na
$rodowisko wymienionych w rozporzadzeniv z dnis 9 listopada 2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
Znaczaco oddziatywad na Srodowisko {Dz.U.2010.213.1397).

Zgodnie z art. 96.1. ustawy z dnia 3 pa&dziemnika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego

ochronie, udziale spoleczenistwa w ochronie &rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko

(Pz.U.2013.1235 jL) organ rozwazyl wplyw przedsigwziecia na obszar NATURA 2000 - planowana

inwestycja pie ma potencjalnego znaczacego addzialywania na ten obszar.

Warunki wynikajgce z prawnej ochrony $rodowiska:

» w trakcle przygotowywania | realizacji inwestycji nalezy zapewni¢ oszczedne korzystanie z terenu -
Art. 74. 1. Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U.2013.1232 j.t ze zm.);

» inwestor realizujgey przedsigwziecie jest obowigzany uwzglednié ochrone srodowiska na obszarze
prowadzenia prac, 2 w szczegdinosci ochrone gleby, zieleni, naturainego uksztaltowania terenu i
stosunkow wodnych wg Art 751 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz.U.2013,1232 ).t. 2¢ 2m.);

* przy prowadzeniu prac budowlanych dopuszcza sie wykorzystanie i przeksztalcenie elementow
przyradniczych wytacznie w takim zakresie, w jakim fest to konieczne w zwizzku 2 realizacig inwestycii
{art.76 ust.2 ustawy jw.},

= w projekcle zagospodarowania terenu nalezy dazy¢ do ochrony istniejgcego drzewostanu. Przed
przystapieniem do prac projektowych nalezy wykona¢ inwentaryzacje zieleni wraz z jej waloryzacjq oraz
uzyskat opinie Biura Ochrony Srodowiska dla projektu gospodarki drzewostanem. Usunigcle drzew lub
krzewbw z terenu nieruchomaédci moz2e nastapié za 2ezwoleniemn burmistrza (uprawnionego Wydz.
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Ochrony Srodowiska w Dzielnicach, wydanym na wniosek posiadacza nieruchomosci z tym, Ze organ
moze uzalezni¢ udzietenie zezwolenia od przeniesienia drzewa lub krzewow we wskazane przez sieble
miejsce albo zastapienia drzew lub krzewdw przewidzianych do usunigcia innymi drzewami lub
j<|zewaml zgodnie z art, 83 ustawy z dn.16.04.2004r. o ochronie przyrody (Dz.U.2013.627 j.t),

1.2.2. Teren objety wnioskiem to (dz. 13) Bi - inne tereny zabudowane, (cz. dz. 37} B ~ lereny mieszkaniowe
oraz dr - drogi (dla potrzeb przeprowadzenla infrastruktury technicznej).

1.3. Warunki w zakresie ochrony dziedziciwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdlczesnej,
Przedmiotowy teren nie znajduie sie w obszarze okreslonym przepisaml ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz.U.2014.1446 j.t).

Zgodnie z opinig Stolecznego Konserwatora Zabytidw z dnia 03.02.2015r. znak: KZ-AU.BMABD, cyt.: JZdaniem
arganu ochrony zabytkéw, w celu ochrony sylwely zespolu UNESCO w panoramie miasta, projeklowany budynek
powinien spelnia¢é zalecenia zawarle w analizie opracowanej przez Miejskg Pracownig Flanowania
Przesirzennego [ Strategii Rozwoju w czerweu 2014r.”

1.4. Warunki obsiugi w zakresie infrastruktury techniczne.

Planowana inwestycja znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci infrastruktury technicznej. Podtaczenie na warunkach
okreslonych wstepnie przez gestorow sieci w zakresie:

1) wodociagéw | kanakizacji - w uzgodnieniv 2z MPWIK, pismo znak: DRZ-
WWT/680/840/398413/13/7014 z dnia 06.12.2013r.
budynek bedzie mozna zaopalrzy¢ w wodg z przewodu wodociggowego DN 250 mm w ul. Emilii
Piater. Powy2szy przewod przewidziany jest do przebudowy zgodnie z uzg. 83/W/11 z dnia
21.04.2011r. Scieki socjaine z ww. budynku oraz wody opadowe 2 terenu lokalizacjl bedzie mozna
odprowadzi¢ do kanalu ogdinosplawnego w ul. E. Plater. Powyzszy kanal przewidziany jest do
przebudowy zgodnie z uzg. 65//11 2 dn. 31.03.2011r. jednoczesnie informujemy, 2e do miejskief
sieci kanelizacyjnej mozna bedzie odprowadzic wody opadowe w ilodci nisprzekraczajgcej ilosci
obliczone] 2 przedmiotowej dzialki dla zalozonego wspélczynnika splywu ¥=0,3.

2) sleci ciepinej — Veolia Energia Warszawa SA w piémie znak: DSP/PST/15/1504668/1 2 dnia
10.03.2015r. informuje, ze zasilenie w cieplo z sleci cieplownicze] proj. budynku jest technicznie
mozliwe.

3) elektroenergetykl - RWE STOEN w pismie znak: ND/T N/2089142013-ND-B/TN/QQ001/2013 z dnia
05.12.2013r. wyraza zgode na zasilanie obiektu energig elektryczna.

«  Wiw dane nalezy traktowaé jako orientacyjne, do uscislenia w ramach projektu budowianego.

» Szczegdlowe warunki techniczne zostang okreslone w umowach zawartych miedzy wiaéciwa jednostka
organizacyjna a inwestorem.

« Inne rozwigzania w zakresie zaopatrzenia w alternatywne media wymagajq dodatkowych uzgodnien
z gestorami sieci.

« Ew. przebudowa istniejacych sleci kolidujacych z planowang inwestycjg -~ na warunkach okreslonych
przez gestoréw sieci.

e Zgodnie z art. 28b ust. 1 ustawy 2z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne
(Dz.U.2010.193.1287 jt. z pdin.zmian.) "sytuowanie projektowanych sieci uzbrojenia terenu na
obszarach miast uzgadnia sig na naradach koordynacyjnych organizowanych przez starostg.”
Szczegolowe regulacje w tym zakresie zawiera Zarzadzenie nr 6378/2014 Prezydenta m.st.
Warszawy z dnia 21 lipca 2014 r. w sprawie zasad organizacyjnych keordynowanla usytuowania
projektowanych sieci uzbrojenia terenu na obszarze m.st. Warszawy.

1.5. Warunki obshugi w zakresie komunikacji.

Teran inwestycji przylega bezposrednio do drég publicznych: ul. E.Plater, ul. Sliskiej i ul. Pariskiej.

Obsluga komunikacyjna inwestycji od ul. Parskie.

Linie zabudowy od strony ul. E.Plater s3 zgodne z ustawg z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych
{Dz.U,2013.260 tj. ze zm.).

ZDM w piémie z dnia 04.03.2015r. znak: ZDM-ZUOP-0202-274-2-15/JOM uzgodnit warunki obstugi
komunikacyjnej, linie zabudowy wyznaczone od wzdiuz ulicy E.Plater oraz proj. linie rozgraniczajace ulicy 2
uwagami, cyt.:

- nie dopuszcza sie realizacji dojazdu do dzialki od ul. Emilii Plater. Zgodnie z Rozporzgdzenism
Ministra Transportu i Gospodarki Morskisj z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkdw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne | ich usytuowanie, na drodze klasy ,Z" (ul. Emilii Plater)
nalezy da2y¢ do ograniczenia liczby zjazdéw, szczegdlinie do lerendw przeznaczonych pod nowg
zabudowe. W tym wypadku obsluga dziatki mozliwa jest od ul. Pariskiej i ul. Sliskisj,
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- miejsca parkingowe dia obsiugi inwestycji nie mogg by¢ zlokalizowane w pasie drogowym ul. Emilii
Plater,

- obiakly budowlane usytuowane przy drogach nale2y lokalizowac od zewnetrznej krawedzi jezdni w
odlegiosci okresionej w ustawie z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych. W szczegéinie

«  uzasadnionych przypadkach usyluowanie obiektu budowlanego przy drodze w odleglosci mnlsjszef
r1iz okreslona moze nastapic wylgcznie za zgodg zarzgdcy drogi,

- budowa | przebudowa drogi spowodowana inweslycja nie drogowg nalezy do inweslora tego
przedsiewzigela, szczegblowe warunki budowy lub przebudowy drogi okreé!one zosfang w umowie
pomr@dzy zarzqdcy drogi a inwestorem,

- zmiana zagospodarowania terenu przylegiego do pasa drogowego ul. Emilii Flater w zakresie
wigczenia do drogi nichu drogowego, spowodowana tg zmiang, podlega uzgodnieniv w ZDM.

Jednoczesnie informujemy, 2e opiniujemy pozytywnie projeitowang linie zabudowy od strony ul. Emilii

Plater. {...)”

Linie zabudowy od strony ul. Panskiej | Sliskiej niezgodne 2z ustawg z dnia 21 marca 1985r. o drogach
publicznych {Dz.U.2013.260 j.t.ze zm.), ale rozwigzanie takie zostato uzgodnione z odpowiednimi organami.

ZTP - w piémie z dn. 25.02.2015r. znak: ZTPNVIAQIE20/0D-14/2124/15 uzgodnit warunki obstug
komumkacyjnej. linie zabudowy wyznaczone od wadiz ulicy $liskie] | Parskie] oraz pro). linie
rozgraniczajgce ulicy z uwagami, cyt.. .{...)Inwestor zobowigzany jest uzyskac zgode zarzadcy ulfic Sliskisy i
Panhskiaj, §j. Prezydenta m.st. Warszawy za posrednictwem dzialajgcego w jego imieniu Dyreklora Zarzqdu
Tersndw Publicznych, ne realizacje projeklowanego budynku w odlegiodci mniejszej niz 6m od zewngtrznej
krawedzi jezdni tych ulic, bedgcych drogami gminnymi w trybie art. 43 ust. 2 ustawy o dragach publicznych.
Inwestor zobowigzany fest uzgodnié lokalizacje | konstrukeje zjazdu do gara2u podziemnego projektowanego
budynku z zarzgdeg ulicy Pariskiej, w trybie art. 29 ustawy o drogach publicznych. Miejsca parkingowe dia
obslugi budynku, w szczegdlnodci w zakresie dostaw oraz wywozu $mieci, nalety lokalizowad na terenie
wlasnym."

Ponadto:
Pragram parkingowy, realizowany na terenie witasne) dzialki (w garazu i na parkingu naziemnym) powinien
zapewni¢ prawidlowa obsluge kemunikacyjng obiektu.

Polityka miasta w tym zakresie okreslona jest w ,Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m. st. Warszawy" dia poszczegdlnych stref parkowania w miescie, przyjetym Uchwalg
Rady m.st. Warszawy nr LXXXI1/2746/2006 z dnia 10 X. 2006r., gdzie dla strefy la jest:

dla biur i urzgddw —~ nie wigcej niz & misjsc /1000 m 2 pow. uzytk

dia handlu i uslug: nie wigeej niz 10 migjsc / 1000 m® pow. uzytk,

Nalezy przewidzied miejsca postojowe dla 0sob niepetnosprawnych

Nalezy przewidzie¢ miejsca postojowe dla rowertw w liczbie min. 10 miejsc/100 miejsc postojowych dia
samachoddw.

Planowana inwestycja nie moze powodowad zmniejszenia ilogci ogéinadostepnych miejsc postojowych w
pasach drdg publicznych na terenach przyleglych do tej inwestycji.

Zgadnie z Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz.U.2013.260 j.t. ze zm.) :
Art. 16. 1. Budowa lub przebudowa drég publicznych spowodowana inwestyc/g niadrogowg nalety do
inwestora tego przedsigwziecia.
2. Szczegblowe warunki budowy lub przebudowy drdg, o kidryeh mowa w ust 1, okresla umowa
miedzy zarzadcsg drogi a inwestorem inweslygfi nisdrogowej.

2. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oso6b trzecich.
W ramach projektu budowlanego nale2y stosowad rozwigzania chronigge interesy oséb trzecich przed:
a} pozbawieniem
- dostepu do drogi publicznej
- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektryczneg] i ciepinej oraz ze $rodkéw tacznosci -
- dastepu swiatta dziennego do pomieszezel przeznaczanych na pobyt ludzi,
b) zapewniajace ochrone przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakidcenia
elektryczne, promieniowanie,
c) zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby,
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Wiasciciel nieruchomosci sasiedniej ma interes prawny wynikajgcy z at. 140 k.c. do uczestniczenia jako
strona (art. 28 kpa) w postepowaniach administracyjnych, w wyniku kidrych moze zapast decyzja tak
ksztattujaca stosunki na sasiedniej nieruchomosci (sposéb korzystania z niej), iz bedzie to miato wplyw na
wykonywanie prawa wiasnosci przez wiasciciela dziatki sgsiedniej (NSA z dnia 8 marca 2005r.0SK 682/04
LEX 17611).

3, Okres wainosci decyzji.

Niniejsza decyzja wygasa z powodéw okreslonych w art. 65 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, gdy : '

- inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe,

- dla tego terenut uchwalono plan miejscowy, kidrego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji

Whygasniecie decyzji stwierdza w drodze decyzji organ, kiory jg wydal.

Uzasadnienie

W dniu 17.04.2014r. wnioskodawca Rosville Investments Sp. 2z 0.0. Emilia S.K.A. (obecnie Lirus Sp. z
0.0.) Zlozyl wniosek o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycfi polegajacej na budowie
wysokoéciowego budynku uslugowo-biurowego wraz z garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu i
Zjazdami z drogi publicznej na dziatkach nr ew.: 13, cz. 37 oraz czeéciach dziatek nr ew.: 14/1, 36/7 z obrgbu
5-03-08 przy ul. E. Plater w Dzielnicy Srddmiescie m. st Warszawy.

Organ dokonal weryfikacji formalnej, analizy kompletnosci oraz spdinosci wewnetrznej wniosku, a nastgpnie
zawladomit strany o wszczeciu postgpowania, co nastapito w dniu 13.06.2014r.

Whiosek zostat skorygowany w dniach 04.12.2014r., 27.01.2015r. i 04.03.2015r. oraz doprecyzowany w dniu
05.05.2015r. {doprecyzowanie polegato ra malo istotnym sprostowaniu oczywiste] omyltki w granicach
oddzialywania planowanej inwestycji).

Whioskodawca przewiduje budowe budynku ustugowo-biurowego (w formie prostokata wypeiniajacego w ok.
95% dzialke z nadwieszeniem w glebi kwartalu nad dzialkg miejska nr ew. 37- obecnie pasaz z zielenig).
Wedlug wnioskodawcy bryta budynku skonstruowana jest tak, aby swiatlo sloneczne deswietlalo budynek
mieszkalny poprzez otwér w elewacji — padobnie jak w budynku Intercontinental.

Parametry inwestycji wg wniosku:

- powierzchnia terenu ca 2200 m? (pod obiekty kubaturowe)

- powierzchnia zabudowy ca 2080 m?

- pow. zabudowy z garazem ca 2080m?

- wysokose zabudowy 158,5m (39kond.) , 192,5m/196m (47 kond.)
do szczytu masztu antenowego wys. 207m

— powierzchnia catkowita podziemna / nadziemna ca 12 180 m* / ca 66 280 m*

- powierzchnia uzytkowa garazu (podziemna) ca 4 800 m?

- ilos¢ kond. podziemnych 6

- powierzchnia uzytkowa ustugowo-biurowa ca 38 500 m”

- powierzchnia sprzedazy  ca 400 m?

- liczba miejsc postojowych 66

Do wniosku zalgczona zostala wstepna koncepcja architektoniczna, ilustrujgca zamierzenie inwestycyjne i
ww. parametry. Dane te jako wstepne, orientacyjne moga ulec uszczegdlowieniu na etapie projektu
budowlanego, uwzgledniajacego warunki niniejszej decyzji oraz przepisy techniczno-budowlane.

Po uzyskaniu kompletnego wniosku organ w oparciu o uzyskane 2 Biura Geodezji i Katastru dane z
ewidencji gruntdw ustalil strony postepowania i zapewnil im czynny udzial, zawiadamiajac na wszystkich
etapach o postepie procadury, umozliwiajac wglad w akta oraz przyimujac opinie, wnioski i uwagi.

Jednoczeénie wystapiono o informacje dot. prowadzonych prac przy projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla tego rejonu, w celu rozwazenia zastosowania art. 62 Ustawy Z dnia
27 marca 2003, o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.2015.199 jt). Teren objety
wnioskiem znajduje sig w obszarze, dla ktérego nie przystapiono do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Nie stwierdzono przestanek do zawieszenia postgpowania na
podstawie art. 62.1 wiw ustawy.

W oparciu o art. 53.3 wiw ustawy zostala przeprowadzona analiza stanu faktycznego i prawnego
tereny objetego wnioskiem oraz zweryfikowano dane zawarte we wniosku po wizji w terenie | analizie stanu
istnlejgcego.
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Whioskiem objelo dzialki ewidencyjne o powlerzchni ca 2200 m* (kubatura), stanowiace 2g. z ewidencjg
gruntéw:

dziatka nr ew. 13 z obrebu 5-03-08 - wiasno$é - Skarb Paristwa, wiecz. uzytk. - EMIR 76 Sp. z 0.0.,

dziatka nr ew. 37 — wiasnos¢ miasto stoleczne Warszawa

dla dojazdu, wiazdu, infrastruktury:

dzialka nr ew. dz, 36/7, 14/1- wlasno$¢ miasto stoleczne Warszawa

Teren objety wnioskiem jest obecnie zabudowany. Istniejacy pawilon dawnege DH Emilia
przeznaczony Jest do rozebrania. Na terenie objetym wnioskiem znajdujg sie drzewa; sieci infrastruktury
podziemnej ~ do usunigcia lub przelozenia, teren jest plaski.

Przedmiotowy teren lezy w zasiegu istniejacego uzhrojenia, co zostalo potwierdzone przez gestorow sieci.
Dojazd stanowi ul. Pariska,

Przeprowadzona zostala rowniez, zgodnie z art. 53.3 pkt. 1, analiza warunkdw | zasad zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych.

COrgan zbadal ustawodawstwo w zakresie prawa materialnego i ustalil ograniczenia wynikajace ze specyfiki
obszaru, w tym terenu planowane] inwestyc}l, wynlkajgce z takich ustaw jak: Prawo ochrony Srodowiska;
Ustawy o ochronie przyrody; Ustawy o udostgpnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska araz o ocenach oddzialywania na $rodowisko; Ustawy o drogach
publicznych, Ustawy o ochronie zabylkéw i opiece nad zabytkamii in.

Teren objety wnioskiem nie znaiduje sie w otoczeniu Lotniska im. F. Chopina, tzn. w obszarze opracowania
pn. [Powierzchnie ograniczajace wysokos$c zabudowy i obiektdw naturalnych w rejonie lotniska” (w skali 1:25
000 z dnia 03.03.2008r.)

Teren planowanej inwestycji nie jest objety ochrong prawng wynikajaca z przepisdw wiw ustaw, co zawarte
zostalo w pkt, 1.2 - 1.5. decyzji.

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych
nowe/ zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z dnia 26.08.03r. (Dz. U. z 2003r. nr 164 poz. 1588), w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu organ wyznaczyt wokét dziatki objelej wnioskiem inwestora obszar
analizowany i przeprowadzil na nim analize funkcjl, cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie

warunkow, o ktdryeh mowa w art. 61 ust, 1-8 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{wnioski — zatgcznik Nr 2 do niniejsze] decyzji).

Stwierdzono, 28 przedmiotowe zamierzenie Inwestycyjne jest zgodne z wymogami wynikajacymi 2
przepisbw odrgbnych (zatgcznik Nr 2 - tekst), jak réwniez z warunkami wynikajgcymi z uzyskanych
uzgodnier:

- Zarzadu Terendw Publicznych — pismo z dnia 25,02.2015r. znzk: ZTPNV/AQ/B20/0D-14/2124/15

- Zarzadu Drég Miejskich - pismo z dnia 04.03.2015r. znak: ZDM-ZUOP-0202-274-2-15/]0M

i opinii:

- Urzedu Lotnictwa Cywilnego z dnia 29.05.2014r. znak; ULC-LOZ2-2/5311-3005/01/14,

- Wo)ewddzkiego Sztabu Wojskowego 2z dnia 12.06.2014r. 2nak: 1975/14

- WNletra Warszawskiego Sp. z 0.0. - pismo z dnia 08.07.2014r. znak: 1P/201/2014/TCh

- Stolecznego Konserwatora Zabytkéw — pismo z dnia 03.02.2015r. znak: KZ-1AU.BMABO

- Blura Gospodarki Nieruchomosciami - pismo 2z dnia 09.04.2015r. znak: GK-D-D-
IX.680.160.2015.JMW

- Miejskiej Pracowni Planowania Przestrzennego i Strategit Rozwoju - z dnia 24.06.2014r.

Pismem z dnia 20.02.2015r. pelnomocnik wnioskodawcy r.pr. dr Maksymilian Cherka poinformowat organ,
2e uchwala Nr 3 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikow Rosville Investments Sp. 2 0.0. Emilia S.K.A.
podjetg w dniu 19.01.2015r. doszlo do powstania spéiki przeksztalconej - Lirus Sp. z 0.0, Spélce Lirus Sp. z
0.0. przysluguja wszystkie prawa i obowiazki spdlki przeksztalcanej. Tym samym 2 uwagi na tozsamosé
podmiotows spdlki przeksiztalconej, spolka Lirus Sp. z 0.0. jako nastgpca administracyjnoprawny spélki
Rosville Investments Sp. z 0.0. Emilia S.K.A. jest strong niniejszege postepowania administracyjnego.

Przeprowadzona analiza obszaru wykazala dopuszczalno$é realizacji inwestycji planowanej zgodnie z
warunkami okre$lonymi w niniejszej decyzji oraz po speinieniu wymogéw wynikajacych z przepisow prawa
budowlanego (w tym warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki [ ich usytuowanie) na
etapie postepowania o uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe, kidra pezesadzi dapiero o mozliwosci jej
realizacii,

BAIPP-WRU Strona 7
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W trakcie procedury w dniu 13.06.2014r. rozestano zawiadomienie o wszczeciu postepowania, umozliwiajac
wglad do akt, a przed wydaniem decyzji w dniu 09.04 2015r. poinformowano strony o zgromadzeniu
kompletu dokumentow w sprawie,

W trakcie prowadzonej procedury strony wniosly uwagi.

Pismami z dnia 08.07.2014r. Wspdinota Mieszkaniowa przy ul. Parskiej 3 oraz pan Waldemar Moch wniesli
o dopuszczenie jej do postepowania w charakierze strony. '

Wspéinota Mieszkaniowa przy ul. Pariskiej 3 poinformowana zostala, ze zgodnie z zawiadomieniem o
wszczeciu postepawania jest strong w wiw postgpowaniu, natomiast pana Waldemara Mocha reprezentuje
2arzad tejze wspolnoty.

Pismem 2z dnia 18.08.2014r. pafstwo Barbara | Wiestaw Zaremba wniesli o dopuszczenie ich do
postepowanla w charakterze strony. Zostali poinformowani, Ze reprezentuje ich zarzad wspdlnoty
mieszkaniowej.

Pismem z dnia 18.09.2014r. Panstwo Agnieszka i Marcin Wioczewscy wniesli sprzeciw adnoénie reallzacii
inwestycji, a w dniach 08.10.2014r. | 16.01.2015r. podtrzymali swéj protest.

Pismem z dnia 29.092.2014r. Pani Alfreda Wozniak, Pafistwo Anna i Marek Wardeccy, Paiistwo Teresa i
Czeslaw Skwarkowie wniesli ¢ dopuszczenie ich do postepowania w charakterze strony. Zostali
poinfermowani, ze reprezentuje ich zarzgd wspolnoty mieszkaniowej.

Pigmem z dnia 22.10.2014r. Pani Maria Furtak-Staryk wniosla sprzeciw wobec plandw budowy wiezowca
oraz wniosta 0 uznanie jej za strone w postepowaniu. Zostali poinformowani, ze reprezentuje ich zarzad
Spaotdzielni Mieszkaniowej.

Pismem z dnia 27.10.2014r. Pani Agata Walasek-Michniowska oraz Pani Jozefa Glowacka wniosly sprzeciw
wobec planéw budowy wiezowca oraz wniosly o uznanie ich za strong w postgpowaniu.

Pani Jozefa Glowacka zostala poinformowana, 2e jest strong w w/w postepowaniu, natomiast Pani Agata
Walasek-Michniowska reprezentowana jest przez Mieszkaniowg Spéldzielnie Wiasnosciowa ,Nowy Dom”.
Pismem z dnia 21.01.2015r. radca prawny Piotr Ral — pelnomocnik Wspbinoty Mieszkaniowej budynku
Paniska 3 zglosil sugestie, aby stronami postepowania zostali wszyscy wlasciciele lokali w budynku Pariska
3, a w szczegdinosci cl, ktérzy posiadajg mieszkania znajdujgce sie w obszarze cddzialywania planowanej
inwestycji. Zostat painformowany, ze poszczegblnych czlonkéw wspdinoty reprezentuje zarzad wspoinoty
mieszkaniowej.

Pismem z dnia 27.01.2015r. radca prawny Maksymilian Cherka — pelnomocnik wnioskodawcy poinformowal,
ze w $wietle orzecznictwa sadow administracyjnych 2adna z osob fizycznych dysponujgeych lokalami w
budynku przy ul. Panskiej 5 nie powinna byé uznawana za strong przedmiotowego postepowania.

Pismem z dnia 19.02.2015r. osoby fizyczne, kibre sg wiascicielami lokali mieszkalnych budynku przy ul.
Panskiej 5 w Warszawie z ustanowiong odrebng wlasnoscig lokali, w oparciu o ugruntowane orzecznictwo
sad6w poinformowane zostaly, ze reprezentowane sg przez zarzad Spodidzielni Mieszkaniowe).

Pismami z dnia 04.03.2015r. pani Henryka Grozdanow oraz panstwo Agnieszka i Marcin Wioczewscy podjeli
prabe wykazania swojego interesu prawnego do uczestniczenia w postepowaniu jako strony oraz nie wyrazili
zgody na reprezentowanie ich przez Spoldzielnie Mieszkaniowg .Nowy Dom”. Zostali poinformowani, ze nie
wykazali indywidualnego interesu prawnego i nie majg przymiotu strony w przedmiotowym postepowaniu na
tym etapie przygotowania inwestycji.

Pismem 2z dnia 09.03.2015r. Mieszkaniowa Spéldzielnia Wiasnosciowa Nowy Dom” powolujac si¢ na
uchwale skiadu siedmiu sedziow NSA z dnia 13 listopada 2012r. | OPS 2/12 podirzymata swdj poglad, Ze
wiasciciele nieruchomoéci iokalowych powinni posiadac przymiot strony. Zostata poinformowana, ze osobom
dysponujgcym wiasnosciowym spéidzielczym prawem do fokalu lub odrgbna wiasnoscia lokalu nie
przysiuguje przymiot strony w postepowaniu, natomiast strong jest spéidzielnia mieszkaniowa.
Mieszkaniowa Spoldzisinia Wiasnosciowa ,Nowy Dom” oraz pafistwa Agnieszka i Marcin Wioczewscy
pisemnie proszeni byli o dostarczenie kopii wyroku sadowego sygn. 1C02196/13 z dnia 22.11.2013r., na
ktory powolywali sie p. Wioczewscy iwierdzac, Ze spoldzielnia mieszkaniowa zostala ubezwiasnowciniona
przez mieszkaricéw. Wyrok taki nie zostat dostarczony.

Pismem z dnia 26.03.2015r. panstwa Agnieszka i Marcin Wioczewscy domagali sig, aby nie wydawano
decyzji wz dla przedmiotowe] inwestycii do czasu wyjasnienia sprawy stwierdzenia niewaznosci decyzji
Burmistrza Gminy Warszawa Centrum nr 84/5rd/N/2000/GC z dnia 26.08.2000r. dla hotelu InterContinentat.
Whiosek o stwierdzenie niewaznosci wiw decyzji zostal przekazany wg wiasciwosci do Wojewody
Mazowieckiego pismem Wydzialu Administracji Architektoniczno-Budowlane] z dnia 13.04.2015r. Organ
stwiardzit brak podstaw do wstrzymania wydania decyzji dla przedmiotowej inwestyciji.

Pismem dnia 02.04.2015r. pani Henryka Grozdanow oraz panstwo Agnieszka i Marcin Wioczewscy
wystosowali skarge na dziatanie BAIPP do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w zwiazku 2
nlewznaniem ich za strony w toczacym sig postepowaniu. Skargi te zostaly przekazane przez SKO do Biura
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Rady m.st. Warszawy w dniu 24.04.2015r. Wiw skargi dotyczyly zmiany ich statusu formalnego w toku
postgpowania. Wobec nierozpatrzenia tej kwestii przez organ odwolawczy uznano, ze brak jest podstaw, by
traktowaé to jako zagadnienie wstepne. Odpowiedzi na skargi zostang wystosowane 2z dochowaniem
ustawowego terminu.

Biuro Gospodarki Nieruchomosciami plsmem z dnia 09.04.2015r. znak. GK-D- D-IX 680.160.2015.JMW
poinformowalo, e, cyt.: ,Nieruchomos¢ opisana jako dziatka nr ew. 37 o pow. 651 m* w obrgble 5-03-08,
uregulowana w KW WA4MIDU141077I5 stanowi wlasno&¢ m.st. Warszawy i nie jest obecnle przeznaczona
do sprzedazy w rozumieniu art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.2997r. o gospodarce nieruchomasciami (Dz.U.
2014, poz. 518 ze zm.). Biuro Gospodarki Nieruchomosciami wyjasnia ponadio, e co do zasady
nieruchomosci stanowigce wlasnoéé m.st. Warszawy zbywane sa w drodze przelargu ustnego
niengraniczonego. Ewentuzaina trwata zabudowa dziatki nr ew, 37 w obrebie 5-03-08, w tym w czesei
podziemnej oraz nadwieszenie nad t3 dzlalkg, jak | zabudowa wszystkich nleruchomosci stanowigcych
wlasnos¢ m.sl. Warszawy przez osoby trzecie, musi by¢ poprzedzona trwalg regulacjg praw do gruntu. Jak
wynika z treéci ksiegi wieczystej prowadzongj dla ww. nieruchomosci oraz dostepnych dokumentow, brak
jest informacji, aby spdlka Rosville Investments Sp. z 0.0. Emilia S.K.A. lub inny podmiot, posiadaty
jakikolwlek tytui prawngrzeczowy do dzialki nr ew. 37 w cbrgble 5-03-08, stanowiace] wlasno$é m.st,
Warszawy."

Pismem z dnia 13.04.2015r. Mieszkaniowa Spéidzielnia Wiasnosciowa ,Nowy Dom” poinformowala, 2e
podirzymuje twierdzenie o przysiugujgeym wiascicielom nieruchomosc lokalowych polozonych w budynku
przy ul. Pariskie] § w Warszawie prawie bycia strong w postepowaniu o wydanie decyzji wz. Ponownie
zostala poinformowana, Ze osobom dysponujgcym wiasnoéciowym spéldzielczym prawem do lokalu lub
odrebna wlasnoscig lokalu nie przysiuguje przymiot strony w postepowaniu, natomiast strong jest
spatdzieinia mieszkaniowa.

Zamierzenie inwestycyjne nie koliduje z zadaniami rzadowymi i samorzadowymi sluzgoymi realizacji
inwestycji celu publicznege w odniesieniu do terendw przeznaczonych na ten cel w planach migjscowych,
ktare utracily moc na podstawie art. 67 Ustawy o planowaniu { zagospodarowaniv pizestrzennym 2 dhia
27 marca 2003r. {tekst jednolity Dz. U. z 2015 poz. 189).

W swietle powyiszego nalezalo orzec jak wyiej,
Zgodnie z art. 63 ust, 2 ww. ustawy, decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wilasnoscl i uprawnien osdb trzecich.

Zgodnie z art. 55, w zwiazku z art. 64, 1 w/w Ustawy decyzja o warunkach zabudowy wigze organ wydajacy
decyzje o pozwaleniu na budowe, co oznacza, ze decyzja o pozwoleniu na budowe powinna dotyczyé terenu
inwestycji oraz inwestycji okredlonej niniejszg decyzjg o warunkach zabudowy.

Od decyzji stuzy odwotanie do Samorzadowego Kolegium QOdwotawczego w terminie 14 dni od dnia jej dorgczenia za
posrednictwem Biura Architektury | Planowania Przestrzennego Urzedu m.st. Warszawy.

Odwolania od decyzjt nalezy skladaé w kancelarii Biura Architektury i Planowania Przestrzennego, ul. Marszatkowska
779, 00-683 Warszawa lub 2a posrednictwem. pagzly

Projekt decyzji sporzadzit:

mgr inz. arch, Jacek Niedzidiko
Mazowiecka Okrggowa Izba Architek!
Nrwpisu MA-1073

Procedure administragyjna prowadzia
mgr inz, arch. Boena Kullewska

Zetgezniki:

1. Zalacznik Nr1 - Mapa w skali 1:500 (kopla mapy Zasadniczej miasta) z oznaczonymi liniami rozgraniczajacymi terenu planowane)]
inwestycji

2. zalacznik Nr 2 - Wyniki analizy cbszaru (czgdt graficzna w skali 11000 sporzadzana na kopil mapy zasadnicze] miasta oraz czgéc
oplsowa).

Zalgeznik Nr 2 - Wyniki analizy obszaru {czgét graficzna —w skali 1:1000) dostepna w aktach sprawy dla wszystkich wg rozdzielnlka
Do wiadomasci”,
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Whnioskodawca: Lirus Sp. z 0.0. 2a podrednictwem pelnomocnika: r.pr. dr Maksymiliana Cherkd, ELZANOWSKE CHERKA &
WASOWSKI Kancelaria Prawna Sp. k., ul. Kruczkowskiego 8, 00-380 W-wa

EMIR 76 Sp. z 0.0,, Al. Szucha 6, 00-582 W-wa

Radca prawny Lidia Dzivrzyriska-Leiperl, CMS Cameron McKenna Dariusz Greszta Sp. k., ul. E.Plater 53, 00-113 W-wa
{petnomocnik WFL Investmenls $p.zoo)

Westinvest Gasellschaft flir Investmentfonds MBH, Al. Jerozotimskie 58C, 00-803 W-wa

Urzad m. st. Warszawy Biure Gospadarki Nieruchomosciami, Wydzial Nieruchomoéci Skarbu Parstwa, Pl. Starynkiewicza
719, 02-015 W-wa, !

Delegatura Biura Gospodarki Nieruchomesciami w Dzielnicy Srédmisscle, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 W-wa

Zarzad Drdp Migjskich, ul. Cmislna 120, 00-801 W-wa

Mieszkaniowa Spdidzielnia Wiasnodciowa ,Nowy Dom”, ). Mokotowska 67 m.12, 00-530 W-wa

Radcea Prawny Piolr Ral, Kancelaria Lex Nostra, ul. Sienna 45 lok. 5, 00-121 W-wa (petnomocnik Wapdinoly Mieszkaniowej
Budynkd ul Pariska 3)

10. AJAWRU BAIPP

ZGN Dzial Nadzor Wiascicielskiego, ul. Mokolowska 55, 00-542 W.wa

Bummistrz Dzlelnley Srédmisscie, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 W-wa

Wydzial Architektury | Budownictwa w Dzlelnicy Srédmlescls, ul. Nowogrodzka 43, 00-691 W-wa
Wydzial Planowania Migjscowego BAIPP w/m

Rejeslr decyzji

BAIPP-WRWU Strona 10
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REPORT

Report Date
Valuation Date

Eropetty

Address
File/Ref No

Gross Valuation
Capital Costs

Summary Valuation

23 grudzien 2016
156 grudzief 2016

Knight Frank Sp. z 0.0. (Poland)

Office/Hotel Building 15 December 2018,51 E. Plater,Warsaw

Net Value Before Fees

Less Starmp Duty
Acquisition Agents Fee
Acquisition Legal Fee

@0,00% of Net Value
@1.00% of Net Value
@0,50% of Net Value

Fees include non recoverable VAT @ 17,50 %

Net Valuation

Equivalent Yield 5,3251%
Initial Yield {Deemad) 1,67458%
Reversion Yietd 5,5046%

Total Coniracted Rent €3 539 508

Total Rental Value €11271747
Capital value per m? €4 420,15
Running Yiglda

Date Gross Rent
15-gru-2016 € 3530508
15-cze-2017 € 3539508
15-sie-2017 €10 685911
15-gru-2017 €10 685911
15-ut-2018 € 11084133
15-sie-2018 €11 479955
15-gru-2019 € 11479855
15-gru-2021 €4 333552
15-cze-2022 €3835330
15-sle-2022 € 11081733
15-gru-2022 €10885 811
15-c2e-2023 € 10 685 911
15-sie-2023 €11084 133
15-lut-2024 €11 479 855
15-gru-2036 €11271747

Yields based on € 201 697 013

Partiolio: GRIFFIN

- EMILKA 2016

ARGUS Valuation - Capitalisation 2.50

290

True Equivalent Yield
fnitial Yield (Contracted)

Total Current Rent
No. Tenants

Net Rent
€3378 222
€3 458 865
€ 10605 268
€ 10685911
€11084133
€ 11479955
€ 11423 586

€4 164 476

€3685611
€10832014
€10436 192
€10516835
€10 915057
€11310879
€ 11102867

€ 201 697 013
-€6 185 169
€195511 844
€0
€0
€0
€195511 844
Say £ 195 510 00D
§,5012%
1,6749%
€ 3539608
7
Annual Quarterly|
16749 % 1,6026 %
1,7149 % 1,7334 %
§,2580 % 5,4356 %
5.2980 % 5,472 %
5,4954 % 5,6895 %
56917 % 59001 %
5§,6637 % §,8700 %
2,0847 % 2,0916 %
18273 % 1,8484 %
53704 % 55557 %
51742 % 53459 %
52142 % 5,3886 %
54116 % 55997 %
5,68079 % 58101 %
56,5046 % 56093 %
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§1 E. PLATER ST., WARSAW n Knight
Frank

VALUATION DATE
16§ DECEMEER 2018

DEVELOPMENT COSTS

Removal costs ; 247524870

Construclion costs) § P, I % Sqm e {
Construction costs 81 628 349 44 231,54 1 850,00
Hotel fit-out costs 3720098 13 527,683 275,00
Hotel equipment 4 545 000 505,00 9 000,00
Biura Fit-out costs B 084 306 26 881,02 300,00
Total 68 157 753

Contingency =

Construction contingency 5 8BS 465 8.00% of tolal building costs

Total 5889 485

Pmject manager 2080044 2,00% of tolal building cosis and contingency
Technical inspection 2080 944 2,00% of tolal bullding cosis and contingency
Architectual & Enginsering 5 202 381 5,00% of total building costs and contingency
Total B 384 250

Promotion & Marketing 1 865 809 1,50% of development budget

Agency fee 1985112 25,00% of annual rent

_Legal & Accounting 170 0G0 5000 EUR per month

Total 4021 020

Finance fee 730 853 1,00% of del

Interest reserve 3 654 267 5,00%

Insurance 104 047 0,10% of total building costs and contingency
Total 4 489 188

Other.cosis? 1 ] E - )

Fi-out incentives - office 4032 153 150 EUR persqm
Administrative charges 306 000 8000 EUR per month 34 months
Total 4338 153

Tofal costs 1 28 735 057 i T |
DEVELOPER'S PROFIT 31 564 952 25% on cosls

TOTAL DEVELOPMENT 8UDGET

Total development cosls 128 735 057

Developer's profit 31 564 052

Tetal development budget 160 300 008

COSTS TO BE COVERED 128 735 057

MARKET VALUE

Markel Value upon complation 185 511 644

Daveloper's profit 31 584 852
Cosis to be covered 128 735 057
Market Value 35211835
Say 3s 210 000

Preparad by Knight Frank Sp. z 0.0.
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Raport z wyceny zbioru rzeczy ruchomych
naleiacych do spdtki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
wg stanu na dzier 30/09/2016 r.
sporzadzonego w dniu 15 grudnia 2016 r.

Zgodnie z informacjg dostarczong przez spotke Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. (zwana dalej
~Spdtka”), zbior rzeczy ruchomych na dziefi 30 wrzeénia 2016 roku (2wany dalej ,Dziert Wyceny”)
Wraz z jego wartoscig wynosi:

Segregator wraz z dokumentami korporacyjnymi 10,00
Razem wartosé zbioru rzeczy ruchomych 10,00

Wycena zostata wykonana na zlecenie Spotki, na potrzeby zabezpieczenia emisji obligacji Spotki.

Przygotowujac wyceng wartosci zbioru rzeczy ruchomych Spétki opierano sig na informagji
dostarczonej przez Spoike. Zalozono, ze otrzymane informacje s prawidlowe, rzetelne i ze zostaly
przekazane zgodnie z najlepszg wiedzg Spotki. ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0. {zwana dalej
+Wyceniajgcy”} nie ponosi odpowiedzialnosci za ich prawidlowot¢ i rzetelnogé.

Podstawg prawng do przygotowania niniejszego raportu jest Ustawa 2 dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (Dz.U. 2015 poz. 238 z péin, zm.) oraz Ustawa 2z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
0 nadzorze publicznym (Dz.U. 2009 nr 77 poz. 649 z pdin. zm.).

Wyceniajacy 2gadza sig na udostepnianie niniejszej wyceny na potrzeby oferty obligacji Spotki i dalej
na potrzeby wprowadzenia obligacji do obrotu zorganizowanego.

Niniejszy raport stanowi calos¢ i 2adna jego czed¢ lub strona nie powinna byé czytana i
interpretowana bez zapoznania sig z caloscig raportu,

Podpis osoby sporzadzajacej raport z wyceny:

Mavem Ledaanti

Marcin Zabrzeski
Specjolista, Wydziaf Sprowozdawczy, Departament Administracji i Wyceny Aktywow
ProService Agent Transferowy Sp. 2 0.0.

Podpis os6b reprezentujgcych spélke przygotowujaca raport z wyceny:

el !

Pr eq Zarzqdu Viceprezes Zorzqdu
ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0, ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0.

@/ngéz,am

.., Potwierdzenie wartosci srodkdw pienieznych zdeponowanych na rachunku bankowym nalezgcym do
‘,.:.' spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dziefi 30 wrzeénia 2016 roku

ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
Si
za 7os ot Rbem
BREZES ZARZ " DU
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4¢2 ProService

Raport z wyceny spotki
Griffin Real Estate Invest Sp. 2 0.0.

wg stanu na dzien 30/09/2016

Warszawa, dnia 15 grudnia 2016 roku

Za zgodnoét z ofyginalem

%S;‘é‘ﬂm

PREZES ZARZADU
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Wycena spolki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzeénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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Przedmiot | podstawa wyceny

Przedmiotem niniejszego raportu jest wycena wartosci spdiki Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.
(zwana dalej ,Spolka”), ktérej udziatowcami sg Griffin Topco 1l S.a.r.l. (22% udziatow) oraz Griffin
Topco il S.a.r.l. {72% udzialdw). Wycene przeprowadzono z wykorzystaniem metody skorygawanych
aktywow netto. Wycena zostala wykonana na zlecenie Spétki, na potrzeby zabezpieczenia emisji
obligacji Spotki.

Wycena Spolki zostata ustalona na dzier 30 wrzednia 2016 roku (zwany dalej Dzien Wyceny).

Przygotowujac wycene wartoéci Spotki opierano sig na danych finansowych Spélki oraz na operacie z
wyceny nieruchomosci przygotowanym przez zewnetrznego rzeczoznawce. Zaloiono, ie otrzymane
informacje s3 prawidfowe, rzetelne i ie zostaly przekazane zgodnie z najlepszg wiedzg Spotki.
ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0. {zwana dalej ,Wyceniajgcy”} nie ponosi odpowiedzialnoéci za
ich prawidlowos¢ i rzetelnosc. W ramach niniejszego dokumentu nie zostalo przeprowadzone
badanie sprawozdania finansowego lub jego przeglad, ani w rozumieniu Ustawy z dnia 29 wrzeénia
1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. 1994 nr 121 poz 591 z pdin. zm.), ani w rozumieniu
Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej.

Podstawg prawng do przygotowania niniejszego raportu jest Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (Dz.U. 2015 poz. 238 z pdin. zm.) oraz Ustawa z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
0 nadzorze publicznym (Dz.U. 2009 nr 77 poz. 649 z pdin. zm.).

Wyceniajacy zgadza sig na udostgpnianie niniejszej wyceny na potrzeby oferty obligacji Spatki i dalej
na potrzeby wprowadzenia obligacji do obrotu zorganizowanego.

Niniejszy raport stanowi calos¢ i zadna jego czed¢ lub strona nie powinna byé czytana i
interpretowana bez zapoznania sie z catoécia raportu.

Wycena spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzeénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.

3 y
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Podsumowanie

Wedlug danych finansowych na dzieri 30 wrzeénia 2016 roku kapital podstawowy spotki Griffin Real
Estate Invest Sp. z 0.0. na dzien wyceny wynosi 200.000 PLN i dzieli sie na 100 udziatdw o wartosci
nominalnej 2.000 PLN kazdy.

Zgodnie z przeprowadzonymi obliczeniami i analizami na podstawie danych finansowych na dzier 30
wrzesnia 2016 roku wycena spétki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. wynosi:

gt:r)yguwana wantoéé  aktywéw netto (w 35.531.46|
Wartoé¢ jednego udzialu (w PLN) 366,31 |

Oszacowana wartos¢ inwestycji ma dzien wyceny wynosi 36.631,46 PLN. Wartosc jednego udziatu
wynosi 366,31 PLN.

Podpis osoby sporzadzajgcej raport z wyceny:

Marinm Kedmwsantss

Marcin Zabrzeski
Specjalista, Wydziaf Sprawozdawczy, Departament Administracji | Wyceny Aktywow
ProService Agent Transferowy Sp. 2 0.0.

Podpis osob reprezentujacych spotke przygotowujaca raport z wyceny:

| )
PaweY Sujecki Anz': \{ré@a
Prezes Zarzqdu Witeprezes Zarzqdu
ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0. ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0.

Wycena spotki Griffin Real Estate Invest Sp. 2 0.0. na dzien 30 wrzesnia 2016 roku
Py ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
4
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Metodologia wyceny

Do wyceny spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. przyjeto metode aktywdw netto. W metodzie tej
wartos¢ przedsigbiorstwa to wartos¢ ksiggowa aktywdw pomniejszona o wartoéé ksiegowa
zobowigzan. Metoda aktywdw netto najlepiej nadaje sie do wyceny przedsichiorstw, ktdre nie
prowadzg dziatalnodci operacyjnej i posiadajg skladniki aktywdw i pasywéw ktére nie podlegajg

korekcie do wartosci godziwe;j,

Informacje o Spotce
Opis dziatalnosci Spatki

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest dziatalno$é finansowa. Spotka posiada pozyczki
wewnatrzgrupowe w walucie euro oraz wyemitowane obligacje w walucie PLN. Pozyczki w walucie
euro zostaiy przeliczone po kursie z Dnia Wyceny.

Dane finansowe

W Tabeli 1 znajdujq sie podstawowe dane finansowe Spéiki na dzier 30 wrzeénia 2016 roku:

stan na dzien 30 wrzeénia 2016

roku
AKTYWSA, 197 261 978,58
Aktywa liwale 78 831 095,81
Woartoscl niemalterialne | prawne 0,00
Rzeczowe aktywa trwale 0,00
Naleznosci diugoterminowe 0,00
inwestygje divgoterminowe 78 459 287,66
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 371 808,15
Aktywa obrotowe 118430 882,77
Zapasy 0,00
Naleznosci krdtkoterminowe 2 583,83
Inwestycie krotkoterminowe, w tym: 118 428 298,94
- §rodki pieniezne 968 621,43
Krotkolerminowe rozliczenia miedzyokresowe 0.00

PASYWA 197 261 978,58
Kapitat wiasny 36 631,46
Kapitat podstawowy 200 000,00
Kapital zapasowy 1755 000,00
Zyski zairzymane -175 905,95
2Zysk roku biezacego -1 742 462,59
Zobowigzamis t mzerwy ne 2o0bowigzania 197 225 347,12
Rezerwy na zobowigzania 0,00
Zobowigzania diugoterminowe 79 4086 546,16
Zobowiagzania krotkoterminowe 117 728 B0D,96
Rozliczenia miedzyokresowe 0,00

Wrycena spétki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dzier 30 wrzeénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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) za okres od dnia 1 stycznia 2016
RACHUNEK ZYSKOW ) STRAT roku do dnia 30 wrzesnia 2016 roku
Przychody netto ze sprzedazy 0,00
Koszty dzialalnosci operacyjne; 42 296,38
Zyskigtrata ze sprzedaty -42 296,38
Pozostale przychody operacying 0,3c
Pozostate koszty operacyjne 0,60
Zyskistrata z dzialalnosci operacyjnej -42 296,08
Przychody finansowe 10 804 706,12
Koszty finansowe 12 802 402,83
Zyskistrata przed opodatkowaniem -2 039 992,79
Podatek -297 530,20
Zyshistrata netto -1 742 462,50

Tabela 1: Wybrane dane finansowe na dzien 30 wrzesma 2016 roku
Zrodlo: Dane finansowe spoiki Griffin Real Estate invest sp. z 0 0. na dzien 30 wrzesnio 2016 roku
Dane w PLN

Dane ksiggowe na dzien 30 wrze$nia 2016 roku, sporzadzone i podpisane przez Glownego
Ksiggowego, znajduija sie w Zataczniku 1.

Wycena Spotki
Na podstawie danych finansowych Spotki na dzien 30 wrzeénia 2016 roku Spétka posiada aktywa w
wysokosci 197.261.978,58 PLN oraz zobowigzania w wysokoéci 197.225.347,12 PLN.

Bazujac na powyiszych informacjach warto$¢ Spétki oszacowano w nastepujacy sposob:

Aktywa 197.261.978,56
Zobowiagzania i rezerwy na

20bowiazania 197.225.347 .12
Wartos¢ aklywow netto na dzien 36.631,46
wyceny

llogé udziatdow 100,00
Wartos¢ jednego udziatu 366,31 |

Tabela 2: Wycena Spodki na dzien 30 wrze$nia 2016 roku
Zradio: Dane fingnsowe spotki Griffin Reol Estate invest Sp. £ 0.0. no dzien 30 wrzesno 2016 roky
Dane w PLN, o ile nie zaznaczono inacze)

W wyniku wyceny metodq aktywdw netto wartosé kapitatéw whasnych Spolki wynosi 36.631,46 PLN
na dzien 30 wrzesnia 2016 roku. Biorac pod uwage liczbe udziatéw (100 sztuk} wartosc rynkowa
jednego udziatu wynosi 366,31 PLN.

Wycena spdtki Griffin Real Estate invest Sp. 2 0.0. na dzieri 30 wrzeénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. 2 0.0.
6
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Zatgcznik 1 ~ bilans 1| rachunek zyskow 1 strat

wrzesnia 2016 roku

L eIsld OUTSOURCING

Griffin Real Estate Invest Sp. z 0,0.

RAPORTOWANTE WG UOR ZA OKRES ZAKONCZONY H.09.2016

BILANS - AKTYWA

Spotki na dzien 30

NIP: 113-20-91-503
KRS: 465657

SIEDZIBA: Szacha §, 60-582 Warszaws

A AKiyws Irwak

Wartodel nlemnieriatne § prawne

o p

Reectotre aktyna irwale
1 Srodki trwmie

n)
b)
<) Urzsdzenin iechnieme | maszyny

@ Sredki vansporm

€) Inne gk trwale

7 Srodn renle w budowne

k] Zalierk) pa ki trvale w budowne
Naletnoit! dugeienninewe

Od jednestek powwaanysh

Ou pozostalych jedrostel
Irwestyeje diugolerminowe
Meeruchomadci

- Rt

Wartode! niemsisnaing | prawne

D s mlerywa f

W jednostiech powizanych
udbriaty ub gl

- mne poplery wanodciawe
wiizichone patyczki

B ot —

e warnode niemerriaine | panne
Zalicy) ry wariolct nietnateriaing | prowne

Stan an dzied
116-03-30
w PEN

Stan pa dalet
05231
wPLN

T Y XN

41 113,00

Koszty sakencronych prac rozwoiowych

Grunty {w tym prowo uzylkowanin wictzystego gnmm)
Buadynki, lokale 1 obwkty inzyriesii lydowej § wodngy

78 J59 107,66

78 459 287,66
70 459 287,66

T8 430 287 66

ne akiywo
W pmnstatych jednontkoch
udzisly b akee
- mnc paplery wermdciowe
- udzekone poryezkl

b)

- e dicg aktywn
Inne imvestycie diugaterminone

Dlugeierminowe rozliczenia misdzyokresowe

371 608,18

A1 119,00

Altywa 2 ivivio
Tnne: etz migdzyokiviowe

[V

Przygolowans praez

10 otk dechdave

71 804,15

MDDF Sp z 00 Finanse | Kelggowoic Sp K.

2018-12-12

Wrycena spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dzieri 30 wrzesnia 2016 roku

300

ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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MDDP

OUTSOURCHNG

Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.
RAPORTOWANIE WG LOR 24 OKRES ZAKONCZONY 30.09.2016

BILANS - AKTYWA

SIEDAIBA: Szucha &, 00-587 Wanszawa
NIP: 118-26-92.5833

KRS: 465667
Atan oo dzled Sion na dxied
2016-09-30 1615 12-31
B Altywa abroione 118 430 892,77 L48 174 759,42
] Lajnsy -
I Matcnsty
1 Polproduliy | produbty w loku
3 Produkty puiows
4 Touwary .
$ Zaherks pa dogtavy - .
u Nateinoel krolkoterminowe 258383 147 234 842,35
L Noleznidei od jednosick pawiganych - .
8) 7 oyt dostaw L uslug, o okreaie splaty
- do 12 miesiecy
- powyery 12 micsiuy
by e - .
1 Kl od p fych ednosick 258383 147 224 842,35
o) Zrywhs dostaw 3 uslug, o okresie splaty . | 563,83
do 2 muesicey 156303
pevyze) |2 missicoy
Z iytulu tkdw, dotacy. col, ubexy ik h maz mnych
by g e 1 ¥ 12225852
<) lane 258383 147 O 900,00
d} Daochixdzom: na diodee sydiwe) .
1 tswestyc]e kndikoleratinawe 118428 298.94 249 917,07
1 ok il 148428 298,94 94991707
u) W yodaostkach powigzanych 7 429 672,51 -
- witzaly lub akege .
W0 pApCTY WOrodLiows -
udzicfone pazyciks 117 429 67751
- uihe kebk aktywa fi -
b) W puzustahych pednosknch
udziaty fub akop
Bine pagesy waniadciowe
udzﬁ:hne pozycki
aktyws fi -
c} Smcnu pesgznes | inne sktyws penigine 998 621,43 P49 917,07
+ frodki piepugane w kesie | na rachunkach 598 £21,43 949 917,07
+ inng 4rodfki pacniczne . -
nne akryws peeniine
2 inne mwycjc h«kuunmnm
w k fs migdzy =
Altynwe ruzen 197 26} 979,56 HA 135 970,42
- 1
%‘uLub‘- uu“» J i
sphike z ogmnic.zonq ocpamadzlalnoao-.
Flnanse | Kslsgowoss sp. k.
ul Mokolowsha 49 00-562
tel. 022 322 GB BB fax (22 322 66 61
NIP 7010044787
Preygolowane przez MDOF Sp. 1 0.0 Finansa j Kslggowost Sp.X 2018-12-12

Wycena spdtki Griffin Real Estate Invest Sp. 2 0.0. na dzien 30 wrzeénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. 2 0.0.
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glolnled OUTSOURCING

Grilfin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
RAPORTOWANIE WG UOR 24 OKRES ZAKOXCZONY 30.09.2016
BILANS - PASYWYA

SIEDZIBA: Szucha ¢, 0-382 Worezawa
NIP: 118-20-91-433

KRS: 465667
Stan wa daled Sian us deled
0160930 2005023
w PLN w PLN
A Kapiial wissny 36 EILAS 779 09,05
T Kapitul 2abkindowy 200 000,00 100 002,00
[} Nakeine wplnty na knpits) eakizdowy - -
1 VdziatyApkeje} wiosne - -
1V Kepite! mprspwy 1 755 030,00 R53 000,00
¥ Keplist 2 sktusflzacil wyceoy - -
¥l  Porostafe kapltaly rexerwowe - .
VIl Zysul xtat phieghych (175 905,55 {1 940,48;
VIIT  Zysk netto {1 741 462,59 {173 955,47}
IX  Odpley z rysku neito w ciggu roka obrainwego - .
B. Zabowlgrania § rezerwy na zobowigannka 97 115 M7,12 147 436 784,37
I Rezerwy na zobowinzania - 605
1 R z tytulu od; podutki dochodowvegn B 0,08
2 Rezerwa ng dwisdczenm emeryutne i podohne . .
dlugtierinows

= krdtkoterminona
3 Pocstale rezerwy

- dlugoterminowe.

- krdtkoterminowe

Przygolowane przer MDOP Sp 7 0.0 Finanee § Kslegawodt Sp K 2016-12-12

Wycena spotki Griffin Real Estate Invest Sp. 2 0.0. na dzien 30 wrzeénia 2016 roku
b4 PraSevice Agent Transferowy Sp. z 6.0.
9
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guinlolg OUTSOUROING

Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
RAPORTOWANIFE WG U'OR 24 OKRES ZAKONCZONY 30092016
BILANS - PASYWA

SIEDZIBA; Saucha &, 00-332 Warszaws
NIP: 118-20.92-533

KRS: 465667
Stan na dzied Ston na dileh
016-09. 20 WIs-12-1
n Lobowligzonia diugetermingwe 7% 496 546,16 142 929 714,95
I Waobce jodnesich pawigzanych 18 17896 1732624

2 Wobss pozostatycl jednnsiek 79478 367,20 142912 388,7)

e) hredyry 1 pozyezki - -

b} Z rymalu comnspn dluznych papicriny wanodewych ™ 478 J67 20 MWZ 91238871

<l Inne zobovwigume finansows .

d) lnne

Ul Zebowlgeania krdthotermivowe 117 718 800,96 4 507 069,37

I Wobet jednustel powigzanych I10407,38 B

a)  Zntutu destaw 1 uslug, 0 okresse wymagainads: .

do |2 mieaecy
- powyzre |2 macigey -

b)  lnne 270 637,28 .

2 Waobec pozosiatych jednostek 117358 111 58 4 507 069,37

0} Keedyty s pozyeaki . -

b} Ziyuhuemisy dlurnych paglertw wanodciowych 117353 945,54 5412540

£} Inng 2obawagamnis finansowe -

d) Z ytudu dostaw 1 usiug, o okresie wymagsinoscs 4 168,04 260071 97
do 12 misskzy 4 168,04 26007197
powyze] 12 miesigoy - -

1] Zaliezk! obrzymnane fia dosiawy

I} Zobowigzanio wekslowe . .

B 2wl podutkéw, cel, ubezprcren | inyeh §winderen 475,00

h} 7 tytiefu wynagradien

[ lnne 4 192 397,00

) Fundusze speciine -

IV Hozliczenls micdzyokreaowe

i LUpema wartose mmy

2 Iwne sodd
- dlugoicrminowe

- ksttkutenninowe
Posyws ruzem 197 161 978,58 tdR 115 37842
ALzl gtf
Ptk ’Foﬂlan
ln ’é’
ul s A | “"Q w‘;‘a"bdzumaaq
ol o;, 322’“]68“ 2
Nip ’0")0447 322 ﬂB ﬂg
Praygolowane przez MDD¥P Sp 10.0 Finansa | Ksiggawnit SpK 2016-12-12

Whycena spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dzieri 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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lladelelel OUTSOURCING

Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0,
RAPORTOWANIE WG UOR ZA OKRES 0] 01,2016 - 30,09.2016.

RACHUNEX WYNIKOW

>

TeMERTMBES-Onggc< Tsm-pagm-

~z <z

RErE~r35a

Przygalawane przez

==

SIEDZIBA: Szuchs 6, 00-352 Warszawa
NIF: [§3-20-92-523

KRS: 465667
Okres Okrey
01.01.2016 - 30.09.1016. 01012018 - 3112 2018,
w PN wPLA
Praychody uetto ze spreednty | 2réwoene 2 nhmi - 237,67
- w1 od fedvacted powigzanych
Przychody netio ze spreedazy produkisw - 1 287 67
Zmtana stons produkidi . ;
Kosz1 wyrvarzonm produliow na wiasne petrzeby jednoke -
Praychody nerto 2z yombzry lowsrdw | metersalaw - -
Kuszty driatotuedc operacyjne) 42 256,38 151 361,97
Amortyzncia - -
Zu2ycie matenatiw | cnergii 5942 540,00
Ustugi abee 36 998,38 147 417,05
Podaiki 1 aplaty 4 748,08 5404 91
= W tym padatek akcyzawy .
Wynagrodzenia
| ibezzpi d 1 e
Pozosule koszty rodmjowe
Wartodé danysh oW | ki . .
7y3k w0 sprredaty (A+B} (42 295,38) (15} 074,30}
Porzastale praychody eperacyjoe .30 1,78
Zysk 20 zhyeia niefinansowych aktywdw trvatych . -
Detacie .
Inne preyehody opemcyjne 0.0 I7e
FPozostate koszty sptracy)ne - 122,55
Struta ee ghyt miefimnsawyeh aktywdw walych - .
Abtunlizzcy wertedci skiywdw niefinsnsowych -
Inne kesxty operacyjne - 112,55
Zys z d2lalainedci operncy|me) (C+IHE) (42 196,08} {152 195.07)
Prrychody Musasowe 10 604 706,12 .
Dywidendy i udzmly w zyskach B
= o v od jednosick powigzenieh .
Dudseticr 10:804 706,32
= % pvtw od fedmagek poswigzamyeh 839241281
Zysk ze zhycl mwestyqi -
Akumlizacis wariote) imaestycii
Inns .
Koszty finansnwe 12 402 402,83 62
Odseaki 12807 305,71 62 301,53
- ¥ tym ol fecotek powlqzanych - .
Strate 2 7bycrn mweslyen - 10,00
Aknualacin wemndef inwestyej) - -
[nne 197,12 16777
Lysk z daintaimosel pespodorcze] (F+G+H) {2 039 592,79) s §74,42)
Wynlk 2dnrred nadrwyersjmych - -
Zysh braite (+0) {2 039 992,79} £218 074.42)
Poudsiek dochodowy (297 530.20) {41 118.55)
Poresiule obawlpzhowe amniejsrenia zyskn - -
Zysh merig {K+1.4M) {1 742 -562.99! {173 955.4!!
) ”
\gs’b LM
Bz o,

tal

MODP Sp. za o Finense | Kslagowods Sp K

Finange { i 9°Wum°im¢ : dziginogeu,

ufmknmwm

022 322 69 88 fog 5o

p. b

Wornzown
NP 70100 1022, %22 88 61

2018:12-12

Wycena spolki Griffin Real Estate Invest 3p. 2 0.0. na dzieri 30 wrzesénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. 2 0.0.
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Raport z wyceny spdtki

Emilia Development Sp. z 0.0.

wg stanu na dzier) 30/09/2016

Warszawa, dnia 15 grudnia 2016 roku

Za zgodno8¢ z aryginalem

ijﬁgﬂ&é&é B2

PREZES ZARZADU
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Spis tresci
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Przedmiot 1 podstawa wyceny

Przedmiotem niniejszego raportu jest wycena wartosci spélki Emilia Development Sp. z 0.0. (zwana
dalej ,Spofka”), ktorej udzialowcami sg Griffin Topco 1l S.a.rl (50% udziatdw) oraz Griffin
Netheriands B.V. (50% udziatdw). Wycene przeprowadzono z wykorzystaniem metody
skorygowanych aktywdw netto. Wycena zostata wykonana na zlecenie Spoétki, na potrzeby
zabezpieczenia emisji obligacji spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0..

Wycena Spétkl zostata ustalona na dzier 30 wrzeénia 2016 roku (zwany dalej Dzied Wyceny).

Przygotowujac wycene warto$ci Spotki opierano sie na danych finansowych Spétki oraz na aperacie z
wyceny nieruchomosci przygotowanym przez zewnetrznego rzeczoznawce. ZaloZono, ie otrzymane
informacje sy prawidlowe, rzetelne i ze zostaly przekazane zgodnie z najlepszg wiedzg Spétki.
ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0. (zwana dalej ,Wyceniajacy”) nie ponosi odpowiedzialnoéci za
ich prawidlowosé i rzetelno$cé. W ramach niniejszego dokumentu nie zostalo przeprowadzone
badanie sprawozdania finansowego lub jego przeglad, ani w rozumieniu Ustawy z dnla 29 wrzeénia
1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. 1994 nr 121 poz. 591 z pdin. zm.), ani w rozumieniu
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej.

Podstawg prawng do przygotowania niniejszego raportu jest Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach {Dz.U. 2015 poz. 238 z poin. zm.} oraz Ustawa z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdar finansowych oraz
o nadzorze publicznym (Dz.U. 2009 nr 77 poz. 649 z pdin. zm.),

Whyceniajacy zgadza sie na udostepnianie niniejszej wyceny na potrzeby oferty obligacji spotki Griffin
Real Estate Invest Sp. 2 0.0.. i dalej na potrzeby wprowadzenia obligacji do obrotu zorganizowanego.

Niniejszy raport stanowi calo$¢ i 2adna jego czes¢ lub strona nie powinna byé czytana i
interpretowana bez zapoznania sie z caloscig raportu.

Wycena spdlki Emilia Development Sp. 2 0.0. na dziert 30 wrzednia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy 5p. z 0.0,
3
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Podsumowanie

Wedlug danych finansowych na dzien 30 wrzeénia 2016 roku kapital podstawowy spotki Emilia
Development Sp. z o.0. na dzien wyceny wynosi 10.000 PLN i dzieli sie na 200 udzialdow o wartosci
nominalnej 50 PLN kaidy.

Zgodnie z przeprowadzonymi ohliczeniami i analizami na podstawie danych finansowych na dzien 30
wrzesnia 2016 roku wycena spdtki Emilia Development Sp. z 0.0. wynosi:

Skorygowana wartoic aktywdw netto (w | 42,917.771,23
PLN)

Wartosé jednego udziatu {w PLN) 214.588,86

Oszacowana wartos¢ inwestycji ma dziefi wyceny wynosi 42.917.771,23 PLN. Wartos¢ jednego
udziatu wynosi 214 588,86 PLN.

Podpis osoby sporzadzajgce) raport z wyceny:

L/l igl,-{ U, W%»%C{,

Marcin Zabrzeski
Specjalisto, Wydziat Sprawozdowczy, Departament Administracji i Wyceny Aktywow
ProService Agent Transferowy 5p. z o.0.

Padpis 0s6b reprezentujacych spotke przygotowujgcy raport z wyceny:

Payve| Sujecki Anna Urbanska
Preze§ Zarzgdu Wi{i zes Zarzqdu
ProSetvice Agent Transferowy Sp. z o.0. ProService Agent Transferowy Sp. 2 0.0.

Whycena spotki Emilia Development Sp. 2z 0.0. na dzier 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. 2 0.0.
4
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etodolog a wycen

Do wyceny spotki Emilia Development Sp. z 0.0. przyjeto metode skorygowanych aktywow netto
Metoda ta jest rozwinieciem metody bilansowe], czyli metody gdzie warto$é przedsiebiorstwa to
warto$¢ ksiggowa aktywow pomniejszona o warto$¢ ksiegowa zobowigzan. W metodzie
skorygowanych aktywow netto pordwnuje sie warto$é bilansowg i wartosé godziwg aktywow 1
pasywow w celu identyfikacji réznic. W przypadku wystapienia rdinicy warto$¢ przedsiebiorstwa
otrzymana 2z metody bilansowej jest korygowana o warto$ rdinicy, Najczescie] wystepujacymi
korektami sa: korekty wartos$ci aktywow finansowych (akcji, udziatdw), korekty wartodci
nieruchomosci, korekty wyceny aktywow i pasywow w walutach obcych (w przypadku, gdy dzien
wyceny réini sie od dnia bilansowego}, korekta wartosci przedsieblorstwa o znak towarowy badi
inne wartosci niernaterialne i prawne. Metoda skorygowanych aktywow netto najlepiej nadaje sie do
wyceny przedsiebiorstw, ktore nie prowadza dziatalnosci operacyjnej i posiadajq gtéwnie materialne
badi niematerialne skladniki aktywéw {np. nieruchomosci, akcje, udzialy), zakladaja kontynuacje
dzialania w podobnym zakresie w przysziosci, badz sa spdtkami holdingowymi.

Informacje o Spolce
Opis dziatalnosc Spot

Spdlka posiada grunty oraz nieruchamo$¢ zabudowana budynkiem bedacym obecnie w trakcie
rozbidrki zlokalizowang w Warszawie, ul. Emilii Plater 51. Spdlka posiada pozyczki wewngtrzgrupowe
w walucie PLN.

Dane finansowe
W Tabeli 1 znajduja sie podstawowe dane finansowe Spotki na dzien 30 wrzesdnia 2016 roku

stan na dzien 30 wrzesnia 2016 roku

AKTYWA 114 071 814,45
Aktywa trwale 107 048 726,12
Wantosci niematenalne 1 prawne 0.00
Rzeczowe aktywa trwale 0,00
Naleznosc diugoterminowe .00
Inwestycie diugoterminowe, w tym 107 036 818,57
- nieruchomoscl 107 036 818,57
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresows 11 807.55
Aktywa obrotowe 7 022 888,33
Zapasy 3104 158,00
Naleznosci krétkoterminowe 410 707,84
Inwestycje krétkoterminowa, w tym: 3 482 963,89
- §rogki pieniezne 1368 630,18
Krotkolermminowe roziiczenia migdzyokresowe 25 058,60
PASYWA 114 071 614,45
Kapitel wlasny 6 638 923,07 |
Kapital podstawowy 10 000,00
Kapital zapasowy 24 985 000,00
Zyski zatrzymane 12 887 525,71
Zysk roku biezacego -5 478 551,22
Zobowigzama t rezerwy na zobowigzania 167 432 681,38
Rezerwy na zobowigzania 11 907,55
Zobowigzania diugoteminowe 106 112 856,60
Zobowigzania krotkoterminowe 1307 927.23
Roziiczenia miedzyokresowe 0,00

Wycena spotki Emilia Development $p. z 0.0, na dzien 30 wrzesnia 2016 roku

ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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. za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT do dnia 30 wrzegnia 2016 roku
Przychody nelto ze sprzedazy 80 000,00
Koszaty dzialalnosci operacyjne] 2185 477 44
Zysk/strata ze sprzedazy -2 105 477,44
Pozoslate preychody operacyjne 2,10
Pozostale koszty operacyjne 1,85
Zyskistrata z dzialainosci operacyjnej -2 105 477,19
Przychody finansowe 109 567,80
Kaszty finansowe 3482 641,83
Zyskistrata przed opodatkowaniem -5 478 551,22
Podatek 0,00
Zysk/strata netto -5 478 551,22

Takela 1. Wybrane dane finansowe na dzieri 30 wrzesnia 2016 roku
Zradio: Dane finansowe spotki Emilo Development sp. z 0.0. no dzien 30 wrzesnio 2016 roku
Dane w PLN

Dane ksiggowe na dzien 30 wrzeénia 2016 roku, sporzadzone i podpisane przez Gldéwnego
Ksiggowego, znajdujq sie w Zalaczniku 1.

Wycena Spotki

Na podstawie danych finansowych Spotki na dzien 30 wrzesnia 2016 roku Spotka posiada aktywa w
wysokosci 114.071.614,45 PLN oraz zobowigzania w wysokoéci 107.432.691,38 PLN. Wartoéc
bilansowa nieruchomosci wynosi 107.036.818,57 PLN na dzien wyceny. Zgodnie z operatem
szacunkowym, ktary jest zalaczony w Zataczniku 2, sporzadzonym dnia 15 grudnia 2016 roku wartosc
rynkowa nieruchomosci wynosi 35.210.000 PLN.

Bazujac na powyiszych informacjach do danych finansowych wprowadzono nastepujgce korekty:

WYCENA NIERUCHOMOSCI

Wartosc¢ bilansowa 107.036.818,57

Wartosc wedlug cperatu szacunkowego

z dmia 31 pazdziernika 2016 roku 35.210.000,00
{warto$c w euro)

Kurs EURPLN na dzien wyceny 4,3120
Wartad¢ godziwa nieruchomosci na

dzien 30 wizesnia 2016 roku e R
Podatek cdroczony 8.508.853.27

Roznica

36.278.848,16

Aktywa

114.071.614,45

Zobowigzania i rezerwy na
zohowiazania

107.432.691,38

Wartosé aktywdw netto na dziea
wyceny

6.638.923,07

Korekty razem

36.278.848,16

Skorygowana wartosé aklywow netto

42.917.771,23

llogé udziatéw

200,00

Wartos¢ jednege udzialu

214.588,86

Tabela 2: Wycena Spotk: na dzien 30 wrzesma 2016 roku

Zrodlo: Dane fmansowe spothi Emilia Development Sp.  0.0. no dnen 30 wrzesnio 2016 roku, operot szacunkowy nieruchomosci
ziokahzowanej w Warszowie przy ul. Emilii Ploter 51, sporzqdzony dnig 15 grudaie 2016 roku

Dane w PLN, o ile nie 2aznaczono inacze)

W wyniku wyceny metoda skorygowanych aktywéw netto wartoic skorygowanych kapitaltow
wlasnych Spotki wynosi 42.917.771,23 PLN na dzien 30 wrzeénia 2016 roku. Biorgc pod uwage liczbe

udziatdw (200 sztuk) wartos¢ rynkowa jednego udziatu wynosi 214.588,86 PLN.
Wycena spdtki Emilia Development Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzeénia 2016 roku

ProSevice Agent Transferowy Sp. 2z 0.0.
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Zatgcznik 1 - bilans | rachunek zyskow i strat Spotki na

wrzesnia 2016 roku

yialsleg COUTSOURCING

Emilia Development Sp. z 0.0.
RAPORTOWANIE WG UOR ZA OKRES 01.01.2015 - 30.09.2016.

RACHUNER WYNIKOW

NIP: 701-04-44-65

SIEDZIBA: Al.. Szncha 6, 00-582 Wasrszann

ERS; 318928
Okres Qkrea
01.01.2035 - 30.09.2016 01.01.2015 - 31.12.2018
wPLN w PLN
A Preyehody aeito ve sprredady | erfwmanc 2 mimi £0 000,00 272 071,16
v fom o fedessck pemigipnes
P Pezychudy oetto 2e sprredazy produktd 0 000,00 2720036
i) Zmtans stanu produktin
NP Komn wyrewzenia produlitdw no wiasee potracby jednostia
IV Prychody nutto ze spracilazy ' 3 -
B. Kowzty drinlalnodcei operacyjnej 2 185 477,84 4 502 26234
1 Ampetyrata 1833 333.28 3 660 666,50
il Faszycie marensifrer | enery 197658 2 400,00
M Uslog sbee 252 631,44 597 405,54
IV Toduth i aphy 9 009,00 130 520,80
Wty podvtrk ahgrewy
v Winagrodrenia 422638 84 000,00
¥1  Ubcemerzenia spoteraoe 1 mine Swindezenia
Vi1 Porostale kosziy mdz 430076 12 256,42
VIl \Wanodé spreedanych - L
C.  Zyskze sprzedady (A+D) (2105 477,44) {4 230 19,18)
B Puzaostate prychody onesacyjne 10 315 160,36
I 7ysk 2 zbycw michinansowych sheywiw wwlych
I Domge i
N lone praychody epescyne 2,10 18 160,36
E. Poxostaic knezty operscyjne 1,85 416 536,02
I Stram 3¢ 2byca mehi veh sktywire rrwaly
I Aknmlzscp wartuie skiywéw aich e
I fnne knsaty npercyme 185 416 556,02
F.  Zyskz dziatalnodci opesacyinej (C+D+E) (2 K3 477,19) (4 331 586,84)
G. Przychody Bnansawe 109 547,80 50 419,93
1 Dyvndendy 1 udealy w zyskach -
w N wd pednestek pergaed
1} Odserki 1433371 3041093
» {ymt of pivautek pomarp e
m Zysk 2 ebyoa inwesrpen
IV Aktudhzacn wartndo mwestyo
A4 Inne 95 234,09
H. Koty fiogasowe 348264183 B 606 349,80
T Crdsethe 3385900 8406 M9.50
w pyr s pedussieh posrampd
i Strata zr zbyas mwestycg
1§ Akruabeseps wamofet mwestyep
w Iane 96 71262
1. Zyskz dzistalnodci gspadascre] (FHG+H) (5 478 551,2) (12 887 528,71)
) Wyaik sdarzeh nadawyczzjoych
K Zysk brutn (1)) (5 478 551,77} (12 BE7 528,71)
L Podarek dochodowy
M. P Ic ohowigab i zysku
N, Zysk netin (K+L+M) (% 478 $51,22) (12 R87 52,1

Przygolownne przes

MDDP 5p 2 0.0 Finanse | Koggowode Sp K

Mé-1212

Wycena spolki Emilia Development Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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[pleldl OUTSOURCING

Emilia Development Sp. z o.0.
RAPORTOWANIE WG UOR Za OKRES ZAKONCZONY 30.09.2016

BILANS . AKTYWA

SIEDZIBA: AL, Szucha 6, 00.582 Warszawa
NIP: 701-043.44.65
KRS: 518928

b)

o o=

Pz yypotrane preee

e
byt

312

Akyws trwale

Wastodei nicmaterialne | prawnt
Kuszty makoaczonych prac roawupwych
Wartodé Grmy
Inne wartndo wematenalng 1 prawne
Zaliczin na wartodu wemateyabie | prawne
Raeczowe akaywu trwule
Seunties trwale
CGrunty (w ym prawo uzpkowanin wictzystego grasita)
Bulynk, lukale 1 oluekry mayniem ladowe) 1 wodney
Urzasdzerua technicanc s maseyny
Sroudtes wEnspor
luoe drodks (ramle:
Srudis trwale w buduwic
Zaliczla wa srodks wwale w budowe
Od gednantck powigzanych
Od pusoinlych jednoseek
Inwestycje diugoterminnwe
Ninachowoeio
Wantndo iemacenalne | pravme
™ " aktywa £
W pdnostkach powizanych
udkeraly bty abcpe
INNE PAMCTY WATGICHWE
udzielone poayexks
wnne dhugs aktywa
W pososmiych jedoostkach
wlzialy lub akee
- inne paplery wartusoowe
udticlune poxyceld
umie dluguiennrinawy aktyws fuansuwe
Inne nwestyeye dlugotermnoun:
Diug A = in rmigtiny
Akrywa 2 yutu odraczonegu podatiu dochodowego
lane suzhezenia mugdzyokresnwe

3

Stan sa dried
2016.05-30
wPLN

Stan as dzied
2018.12-34
w PEN

K7 048 726,12

107 183 169,44

197 036 818,57

107 183 169,44

107 034 818,57

107 183 16944

11907,55

11 907,55

MDDF Sp. z uo Fuanse | Ksiggpowoic Sp K

P -
_an: {.ﬂuj‘c_

/

20161212

Wycena spétki Emilia Development Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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MDDP

OUTSCURCING
Emilia Development Sp. z o.0.

RAPORTOWANIE WG UQR ZA OKRES ZAKONCZONY 30.09.2016

BILANS - AKTYWA

SIEDZIBA: Al.. Szucha 6, 00-582 Warszawva

BIP: 701-043-44.65
KRS: §18925
Stan na dried Stan on dyicd
016-09-30 2008-12-31
B, Aktywa nbrotowe 7022 §88,33 555 746,82
) Zapay 3 104 158,00 -
t atemly -
2 Phlpmdubty | pendukey w ioku
3 Troclukry gutine
4 lowary 2974 158,00
5 Zaliczhs na dostwy 130 009,00 -
I Naletnodd kroth 410 707,84 457 055,58
i Naleanoic od jednostek powigzanyct 36 043,84 147 600,00
3) Z tyreln dastaw | uslug, n okresic splaty 36 643,84 147 660,00
- do 12 miengey 36 043,84 147 600,00
puwyzey 12 micsigey -
-} lane
2 Naleznoie od pozostalych jednostek 374 664,00 319 455,55
b)) 7 rpeule dostow | ualug, o okresic splaty
o 12 rruesicey
pawyhe 12 misigey
b} £ tytulu podathéw, domej, eet, uberp h 1 2drowumych trax mnych Swederci 374 664,00 219 455,55
-] tone 100 000,00
dy Dechodesoe na drodre sdawg .
n I rycje krdil i 3 d4R2 963,89 80 445,91
1 Kok akrywa B 3 482 063,89 83 44591
3 W jcdnoatkech powiaanych :
- udialy lub akepe
Inne papiesy wastofqrowe
udzelone poiycaki
Infie ke we akeywn fi
b) W pozostalych pednostkach 2 H4 33
udaizly hib akgje -
mne papcry werliodciowe -
udridone poayczia 2119333
e krridh we akiywa fi -
o Sronthi pieniine 1 ene aktywa micnigine 1366 630,18 8% 445,91
srodky prenigzne w kasie 1 na rachunkach 1 358 630,18 B8 445,91
e drodh; prenigiac
nne sktywa prenigine -
2. inne inwesycje krtknremunowe -
v Kot i ta migdryolresowe 25 058,60 245,36
Aktywn mazem 114 071 614,45 107 738 916,26
I geste Coie
(o
Przygomwane praez MDD Sp. 2 0.0, Finense ) Keggowade Sp R 0161212

Wycena spotki Emilia Development Sp. z 0,0. na dzien 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy 5p. z 0.0.
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ein)all OUTSOURCING

Emilia Development Sp. z o.0.
RAPORTOWANIE WG UOR ZA OKRES ZAKONCZONY 30.09.2016
BILANS - PASYWA

SIEDZEBA: Al.. Szucha i, 00-582 Wanzawa
NIP: 701-043-44-65

KRS: 518925
Stan na daich Stan no dries
2015-08-30 20i5-12-31
w PLN w PLN
A, Kapiiat wiasny 6 638 923,07 12 117 474,29
I Kapital zaldadowy 10 000,00 10 400,00

11 Nalcioe wpluty aa kapitat aakdudowy - -
111 Udsialy/ (akeje) whasne - -
IV Kapitd enpesowy 24 995 000,00 24 995 000,00
v Kapisd z akruabizacyi wyceny -
vl Puzasiade kapitady sezecwvive -
VIE  Zyski 2 at ubieglych (12 687 525,70) B
VIII Zyskaetn (5 478 551,22) {12 887 528,71)
IX  Oudpivy 2 zyubor netio w ciggo colos obrotowega - -

B. Zobowiqaunia i rezerny na zubowigzunis 107 432 691,38 95 621 441,97
] Rexeowy ua acbowigzania i1 907,55 -
| Rezcrwa 7 sywulu odrocsonege podaika dochodowegn 1190755
2 Rezervwn na swiadezonu emerytalng | podobne
dluguenmanowa
kradorerminowa
3 Perosuale naenwy
dlugitennmow:
keoikuicrunwe
/ A 1/ 8
/ B
]
Praygaowane pravs MY Sp 2 0o Puuose 1 Ksggowise Sp R 61212

Wycena spétki Emilia Development Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
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QUTSOURCING

Emilia Development Sp. z o.c.
RAPORTOWANIE WG UOR ZA OKRES ZAKONCZONY 30.09.2016

BILANS - PASYWA

SIEDZIBA: Al. Szucha &, 00-582 Warzzawa
INIP: 701-043-44-65

KRS 518928
Stan na dzien Stan aa daies
2016-09-30 2015-12-31
1l Znbowiqzania dlug i 106 112 856,60 95 073 403,08
] Walbsee jednostek powiyzanych 106 112 856,460 95073 403,08
2 Wobet preosalych jednosick
a) Keedyry s podyezha
b) 7 tywdy cnus) dhuznych papierivw warno$oowych
) Inne 2abovanzanit Gnansaws
d} Inan
1 Zabowigzania krbth i 1307 927,23 546 038,89
i Wobce jrdnastek powizanych &9 415,75
a)  Ztytulu dostaw 1 uslug, o pkresie wymagslnisia 32414,25
do 12 mesigey 32 414,25
puwrze) 12 muesigey
b 1nne 37 001,50
2 Wbt pozostalych jednostek 123851148 546 038,89
L1 Keedyty 1 poxyezko
by 7 ryrulw emispl diuznych papierdw warrnscivwych
¢ lnne sshpunazanta finaniowe
d) Z tyrulu dosiaw 1 wlug, o okresie wymagainofer 219 174,03 210 946,60
dn 12 pvesigey 219 174,34 210 v46,60
powyre |2 miesigey .
g Zaliczld otrepaene na dosewy
f Znboengrent wehslows
0 £ tytubu podatkgw, cel, uberpieczed t wnych dwiadered 7 AT N5 00229
b) Z tyeuby wrnaggodred “
b} Inne 992 129,76
3 [Fundusze specilne
IV Rusliczoola miedzyol - 2000,00
| Upernna wartedé firmy
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Wycena spotki Emilia Development Sp. z 0.0. na dzien 30 wrzeénia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy 5p. z 0.0.
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Zatacznik 2 — wyciag z operatu szacunkowego z wyceny gruntow |
budynku biurowego zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Emilii Plater
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Executive summary

The executive summary below 15 10 be used in conjunction with the valuation report to which it lorms pant and
15 subject 10 the assumptions, caveats and bases of valuation stated herem and should not be tead in isolation

Addres:

Lucatian

Crescription

Aress of the
proposed
development

lenute

Tenancies

Planning

Yalvation

considerations

Wycena spétki Emilia Development Sp. z 0.0, na dzien 30 wrzeénia 2016 roku

51 Emibi Plater St, Warsaw, Poland

The subject property is situated in the very centre of Warsaw in the Srédmieécie district, at
Emilii Plater Street, near the Palace of Culture and Science and the crassing of Emili Plater
St and Swigtokrzyska Street

The subject property constitutes one plot of land No. 13 with an aren of 1,827 sq m
The piot of fand 15 developed with 2 2-storey building currently under demolition

We understand the site i 10 be developed with a miked-use - office and hotel building
The assumed rentable area of the planned development on the subyect plot 15 based on the
prelinunary project of Kurylowicz B Associates It totals 44,231 54 sq m, andi 1s dvided as
follows

« Office 2688102 sqm,

= Hotel 17,35052 sq m,

+ Parking tots 150

According 1o Perpetual Book No. WA4M/00096967/0 plot of land No 13 is owned ireehold
by the State Treasury and is held under perpetual usufruct by Emulia Gevelopment Spétka 2
cgraniczong odpowiedzialnosay headquartered in Warsaw unte! § December 2089

Based on the information gained fram the Cliant. we understand that there s already one
agreement signed for the proposed development - far the hotel part

In accordance with the blueprint of the Study of Directions and Conditions of Spatial
Development (‘Studium Uwarunkowan 1 Krerunkéw Zagospodarowamia Przestizennego|
adopted by the resolution at the Warsaw City Counol no LXXXTI/2746/2006 dated 10
October 2006 the property is situated withtn zone € > 30 designated for the muitifuncuonal
development with a height of over 30 m

* The subject property comprises a developed plot of land, designated for office/hotel
development located at Ervli Plater St, in the very centre of Warsaw, within the Central
Business District

ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
12
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« The site benefits from very good transportatian accessibility, excellent wisibality and
phme incation,

» The site 15 designated for commercial {public administration, iinancral services, culture,
tourtsm, retail) and residential development with a height of aver 30 m,

» The building permit has not been granted yet however the property benefits from the
outiine planning permission,
= The pre-lease agreement is signed for 2 hotel,
| = No pre-leases signed for the office area,

= Large supply of vacant office space in the CBD of Warsaw

Valuntion date 15 December 2016

Markel rent of EUR 11,271,747
the propased
development
Market Value EUR 195,511,844
upon

completion

Mariket value of | EUR 35,210,000
tand

Rick analysis +  The residual method is highly sensitive 10 the adopted assumptions

Wycena spotki Emilia Development Sp. z 0.0. na dziert 30 wrzesnia 2016 roku
ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0.
13
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Raport z wyceny wartosci srodkow plenigeznych

zdeponowanych w banku mBank S.A. na rachunku bankowym
naleigcym do spétki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
wg stanu na dzier 13/12/2016 r.
sporzadzonego w dniu 15 grudnia 2016 r.

Zgadnie z potwierdzeniem salda rachunku oraz potwierdzeniem posiadacza rachunku wydanym przez
mBank S.A. (zwany dalej ,Bank”), spotka Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. [zwana dalej ,Spofka”)
posiadata na dzien 13 grudnia 2016 roku {zwany dalej ,Dzier Wyceny”) rachunek bankowy o
numerze 83 1140 1010 0000 5549 4600 1002. Saldo érodkéw pienieznych na dzien 13 grudnia 2016
roku wynosilo PLN 0,0 (slownie: zero zlotych, zero graszy).

Wycena zostata wykonana na zlecenie Spotki, na potrzeby zabezpieczenia emisji obligacji spétki
Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0..

Przygotowujac wyceng wartoéci Srodkéw pienieznych Spotki opierano sie na potwierdzeniu
posiadania rachunku oraz saldzie rachunku na Dzier Wyceny wystawionym przez Bank. Zalozono, 2e
otrzymane informacje sg prawidiowe, rzetelne i ze zostaly przekazane zgodnie z najlepszg wiedz
Spotki. ProService Agent Transferowy 5p. z 0.0. (:wana dalej ,Wyceniajgcy”) nie ponosi
odpowiedzialnoéci za ich prawidiowos¢ i rzetelnosé.

Podstawa prawng do przygotowania niniejszego raportu jest Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (Dz.U. 2015 poz. 238 z péin. zm.) oraz Ustawa z dnia 7 maja 2009 roku o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
0 nadzorze publicznym (Dz.U. 2009 nr 77 poz. 649 z péin. zm.).

Wyceniajacy zgadza sig na udostepnianie niniejszej wyceny na potrzeby oferty obligacji spotki Griffin
Real Estate Invest Sp. z 0.0. i dalej na potrzeby wprowadzenia obligacji do obrotu zorganizowanego.

Niniejszy raport stanowi calo¢ i zadna jego czgst lub strona nie powinna by¢ czytana i
interpretowana bez zapoznania sie z caloécia raportu,

Podpis osoby sporzadzajacej raport z wyceny:

Mo Yodmianto

Marcin Zabrzeski
Specjalista, Wydziaf Sprawozdawezy, Departoment Administracji i Wyceny Aktywow
ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0.

Podpis 0s6b reprezentujacych spdtke przygotowujgca raport z wyceny:

awel Sujecki ]
rezes Zarzqdu Wicyprezes Zarzqdu
ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0. ProService Agent Transferowy Sp. z 0.0.

Potwierdzenie wartosci érodkéw pienieznych zdeponowanych na rachunku bankowym naletacym do
spotki Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. na dziert 13 grudnia 2016 roku

Sy . ProSevice Agent Transferowy Sp. z 0.0. 37
SR SV Ol'yg!nm g W‘/ P Za w&%ﬂ
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ZALACZNIK 2
AKTUALNY ODPIS Z REJESTRU WLASCIWEGO DLA EMITENTA
(REJESTR PRZEDSIEBIORCOW KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO)
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Identyfikator wydruku: RP/465667/13/20170829113811 Stronalz6

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 29.08.2017 godz. 11:38:11
Numer KRS: 0000465667

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, p0z.1186, z p6zn. zm.)

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym 12.06.2013

Ostatni wpis | Numer wpisu 13 Data dokonania wpisu 23.06.2016
Sygnatura akt WA.XII NS-REJ.KRS/34280/16/94
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XI1 WYDZIAL GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
2.Numer REGON/NIP REGON: 146723030, NIP: 1182092533
3.Firma, pod kt6rg spotka dziata GRIFFIN REAL ESTATE INVEST SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane o wczesniejszej rejestracji ~ |------

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢  |NIE
gospodarcza z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, miejsc. WARSZAWA

2.Adres ul. ALEJA JANA CHRYSTIANA SZUCHA, nr 6, lok. ---, miejsc. WARSZAWA, kod 00-582, poczta
WARSZAWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej ~ |------

4.Adres strony internetowej |-

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow
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Identyfikator wydruku: RP/465667/13/20170829113811 Strona2z 6

Rubryka 4 - Informacje o umowie

1.Informacja o zawarciu lub zmianach
umowy spotki

1 DNIA 04.02.2013 R., NOTARIUSZ SEBASTIAN KUBAN, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, REP. A NR 834/2013

2 07.12.2015 R., REP. A NR 11312/2015; PAWEL CUPRIAK NOTARIUSZ W WARSZAWIE, CUPRIAK
PAWEL, £ASKI MARCIN KANCELARIA NOTARIALNA SP.P., WARSZAWA. ZMIANA 8§ 2 PKT 1 1 2,
NADANIE NOWEGO BRZMIENIA § 4 UMOWY SPOLKI

3 18 STYCZNIA 2016 R., REP. A NR 57/2016, NOTARIUSZ TOMASZ BABKA Z KANCELARII W
WARSZAWIE

ZMIENIONO: §4.

PRZYJETO TEKST JEDNOLITY UMOWY SPOLKI.

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spotka

NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spotki

3.Wspolnik moze miec:

WIEKSZA LICZBE UDZIALOW

4.Czy statut przyznaje uprawnienia
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuty uczestnictwa w dochodach lub
majatku spotki nie wynikajacych z akcji?

dkhkk

5.Czy obligatoriusze maja prawo do
udziatéw w zysku?

*hkkk

Rubryka 6 - Sposéb powstania spotki

Brak wpisow

Rubryka 7 - Dane wspolnikow

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma

GRIFFIN TOPCO Il S.A.R.L

2.Imiona

Khkkk

3.Numer PESEL/REGON

4.Numer KRS

5.Posiadane przez wspolnika udziaty

78 UDZIALOW O tACZNEJ WARTOSCI 156000,00 Zt

6.Czy wspdlnik posiada catos¢
udziatéw spotki?

NIE

2 1.Nazwisko / Nazwa lub firma

GRIFFIN TOPCO Il S.A.R.L

2.Imiona

*hkkk

3.Numer PESEL/REGON

4.Numer KRS

5.Posiadane przez wspolnika udziaty

22 UDZIALY O LACZNEJ WARTOSCI 44000,00 Zt.

6.Czy wspdlnik posiada cato$¢
udziatow spotki?

NIE
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Identyfikator wydruku: RP/465667/13/20170829113811 Strona 3z 6

Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego

200 000,00 z+

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisOw

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpisOw

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Sposéb reprezentacji podmiotu

SPOLKE REPREZENTUJE KAZDY CZLONEK ZARZADU DZIALAJACY SAMODZIELNIE

Podrubryka 1
Dane os6b wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma

SIKORA

2.Imiona

BARBARA MARIA

3.Numer PESEL/REGON

74012504269

4.Numer KRS

*hkk

5.Funkcja w organie reprezentujgcym

PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawieszona =~ |------
Rubryka 2 - Organ nadzoru
Brak wpisow
Rubryka 3 - Prokurenci
1 1.Nazwisko POMORSKI
2.Imiona RAFAL
3.Numer PESEL 83081705974

4.Rodzaj prokury

PROKURA SAMOISTNA
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Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci

przedsiebiorcy

1 68, 10, Z, KUPNO | SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WtASNY RACHUNEK

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci
przedsiebiorcy

1 41, , , ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW

2 43, ,, ROBOTY BUDOWLANE SPECJALISTYCZNE

3 64, 9, , POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USEUGOWA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN |
FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

4 70, , , DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES); DORADZTWO ZWIAZANE Z
ZARZADZANIEM

5 71, , , DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY | INZYNIERII; BADANIA | ANALIZY
TECHNICZNE

6 73, , , REKLAMA, BADANIE RYNKU I OPINII PUBLICZNEJ]

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ztozenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 08.07.2015 OD 01.01.2014 DO 31.12.2014
rocznego sprawozdania 2 04.11.2015 OD 04.02.2013 DO 31.12.2013
finansowego

3 09.06.2016 OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 flaiaie OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
biegtego rewidenta
3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty |1 iedalaiaiad OD 01.01.2014 DO 31.12.2014
lub postanowieniao 2 o OD 04.02.2013 DO 31.12.2013
zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego 3 sk OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
4.Wzmianka o ztozeniu i ialoioiolel 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
spravv_ozdanla z dziatalnosci 2 R OD 04.02.2013 DO 31.12.2013
podmiotu

3 falalaiolal OD 01.01.2015 DO 31.12.2015

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosSci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, 31.12.2014

za ktéry nalezy ztozy¢ sprawozdanie

finansowe

323




Identyfikator wydruku: RP/465667/13/20170829113811 Strona5z 6

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisOw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majgtku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisOw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

324 Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu
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Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych lub o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnoSci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 29.08.2017

adres strony internetowej, na ktérej sg dostepne informacje z rejestru: https://ems.ms.gov.pl
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AKT ZALOZYCIELSKI SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

§1.

Stawajacy o$wiadcza, ze w celu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej reprezentowana przez

niego Spétka zawiazuje spotke z ograniczona odpowiedzialnoscia, zwang dalej ,,Spétka”.

§2.
Postanowienia ogélne
1. Firma spotki brzmi Griffin Real Estate Invest spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia,
2. Spétka moze uzywaé skroconej firmy Griffin Real Estate Invest sp. z 0.0. oraz Griffin

Real Estate Invest spotka z 0.0., a takze wyrdzniajacego ja znaku graficznego.----------
Siedzibg Spétki jest m.st. Warszawa.

4. Spolka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej oraz poza jej granicami.—---------
5. Na terenie swojego dziatania Spélka moze tworzy¢ filie, oddzialy, zaklady i
przedstawicielstwa oraz przystepowaé do innych spélek w kraju i za granicg,------------

6. Czas trwania Spolki jest nieoznaczony.

7. Rokiem obrotowym Spéiki jest rok kalendarzowy. Pierwszy rok obrotowy Spotki
koficzy si¢ 31 (trzydziestego pierwszego) grudnia 2013 (dwa tysigce trzynastego)

roku.
§3.
Przedmiot dzialalnos$ci Spétki
1. Przedmiotem dziatalnoéci Spotki jest dziatalno$é gospodarcza w Polsce 1 za granica,

prowadzona na wlasny rachunek i w posrednictwie, w nastgpujacym zakresie:-----=----

1) uprawy rolne, chéw i hodowla zwierzat, lowiectwo, wiaczajac dzialalnosc

ustugows;

2) lesnictwo i pozyskiwanie drewna;

3) rybactwo;

4) produkcja artykuléw spozywcezych;

5) produkcja napojéw;

6)  produkcja wyrobéw tytoniowych; P

7 produkcja wyrobdéw tekstylnych;-
6
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----------
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11)
12)
13)
14)
15)

16)
17)
18)
19)
20)
21)
22)
23)

24)
25)
26)
27)
28)

29)
30)
31)

32)
33)

34)
35)

produkcja odziezy;

produkcja skor i wyrobdw ze skér wyprawionych;
produkcja wyrobéw z drewna oraz korka, z wylaczeniem mebli; produkcja

wyrobow ze stomy i materialéw uzywanych do wyplatania;

produkcja papieru i wyrobow z papieru;

poligrafia i reprodukcja zapisanych no$nikéw informacji;

wytwarzanie i przetwarzanie koksu i produktéw rafinacji ropy naftowej;--------

produkcja chemikaliow 1 wyroboéw chemicznych;
produkcja podstawowych substancji farmaceutycznych oraz lekow i

pozostatych wyrobow farmaceutycznych;

produkcja wyrobéw z gumy i tworzyw sztucznych;

produkcja wyrobéw z pozostalych mineralnych surowcéw niemetalicznych;----

produkcja metali;

produkcja metalowych wyrobdw gotowych, z wytaczeniem maszyn i urzadzen;
produkcja komputeréw, wyrobow elektronicznych i optycznych;------=-eee————-

produkcja urzadzen elektrycznych;

produkcja maszyn i urzadzen, gdzie indziej niesklasyfikowana;

produkcja pojazdéw samochodowych, przyczep i naczep, z wylaczeniem

motocykli;

produkcja pozostalego sprzgtu transportowego,

produkcja mebli;

pozostala produkcja wyrobow;

naprawa, konserwacja i instalowanie maszyn i urzadzen;

wytwarzanie i zaopatrywanie w energi¢ elektryczna, gaz, pare wodna, goraca

wodg i powietrze do uktadéw klimatyzacyjnych;

pobér, uzdatnianie i dostarczanie wody;

odprowadzanie i oczyszczanie sciek6w;,

dzialalno$¢ zwiazana ze zbieraniem, przetwarzaniem i unieszkodliwianiem

odpadéw; odzysk surowcow;----

dzialalnos¢ zwiazana z rekultywacja i pozostala dzialalnosé ushugowa

zwigzana z gospodarka odpadami;

roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow;

roboty zwiazane z budowa obiektéw inzynierii ladowej i wodnej;—---------=e-nm-

roboty budowlane specjalistyczne;

7
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36)  handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdékk\-'-

samochodowych;
37)  handel hurtowy, z wytaczeniem handiu pojazdami samochodowymi;------------
38) handel detaliczny, z wylaczeniem handlu detalicznego pojazdami |

samochodowymi; |
39)  transport ladowy oraz transport rurociggowy;

40)  transport wodny;
41)  transport lotniczy;

42)  magazynowanie i dzialalno$¢ ustugowa wspomagajaca transport;-------e---------

43)  pozostata dzialalnosé pocztowa i kurierska;

44)  zakwaterowanie; ----

45)  dziatalno$é¢ ustugowa zwiazana z wyzywieniem;

46)  dzialalno$é wydawnicza; 2.

47)  dzialalno$¢ zwigzana z produkcja filméw, nagrafi wideo, programéw 3.

telewizyjnych, nagran dzwigkowych i muzycznych;

48)  telekomunikacja;

49)  dzialalno$¢ zwigzana z oprogramowaniem i doradztwem w zakresie

informatyki oraz dzialalno$é powiazana;

50)  dzialalno$¢ ustugowa w zakresie informacji; 4.

51)  pozostala finansowa dzialalno$é ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i

funduszéw emerytalnych;

52)  dzialalnos¢ zwiazana z obstuga rynku nieruchomoéci; -
53)  dzialalno$¢ firm centralnych (headoffices); doradztwo zwiazane =z L.

zarzadzaniem; |

54)  dziatalno$¢ w zakresie architektury i inzynierii; badania i analizy techniczne;--- |

55)  badania naukowe i prace rozwojowe; - | 2.

56)  reklama, badanie rynku i opinii publiczne;j; | 3.

57)  pozostala dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna; ’I

58)  dziatalno$é weterynaryjna; f|

59)  wynajem i dzierzawa;

60}  dzialalnos¢ zwiazana z zatrudnieniem;

61)  dzialalno$¢ organizatoréw turystyki, posrednikéw i agentéw turystycznych
oraz pozostaia dzialalnosé¢ ustugowa w zakresie rezerwacji 1 dzialalnoéei z nia

zwigzane;
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dzialalno$é detektywistyczna i ochroniarska;

dzialalno$§¢ ushugowa zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach i

zagospodarowaniem terenéw zieleni;

64)  dzialalno$¢ zwigzana z administracyjna obshugg biura i pozostala dziatalnosé

wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej;

65)  pozaszkolne formy edukacji;

66)  dziatalno$¢ wspomagajaca edukacje;

67)  opieka zdrowotna;

68)  dzialalno$¢ tworcza zwigzana z kultura i rozrywka;

69)  dzialalnos¢ sportowa, rozrywkowa i rekreacyjna;
70)  naprawa i konserwacja komputeréw i artykuléw uzytku osobistego i

domowego;

W powyzszym zakresie Spdtka prowadzi import i eksport towaréw i ushug, —--=---c-----
Jezeli podjgcie dziatalnosci w danej dziedzinie uzaleznione jest od uzyskania
odpowiedniego zezwolenia lub koncesji albo tez dokonania przez Spélke
odpowiednich przeksztalcen organizacyjno - strukturalnych, Spélka podejmie
dziatalno$¢ w danej dziedzinie po uzyskaniu takiego zezwolenia lub koncesji lub po

dokonaniu odpowiednich przeksztalcen organizacyjnych lub strukturalnych.-----—------

Spétka moze swiadczyé ustugi podmiotom krajowym i zagranicznym.

§4.
Kapital zakladowy, udzialy
Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 200.000,00 (dwiescie tysigcy) ztotych i dzieli si¢ na
100 (sto) réwnych i niepodzielnych udzialéw o wartoéci nominalnej 2.000,00 (dwa
tysiace) zloty kazdy udzial.----

Wspélnik moze mie¢ wigeej niz jeden udziat. Na kazdy udziat przypada jeden glos.----

Wspoélnikami Spotki sa:

— spolka pod firma Griffin Topco III S.a r.l. z siedziba w Luxemburgu, ktéra
posiada 78 (siedemdziesiat osiem) udzialéw w kapitale zakladowym Spélki o
wartosci nominalnej 2.000,00 (dwa tysiace) zlotych kazdy, o iacznej wartosci
nominalnej 156.000,00 (sto pieédziesiat szeéé tysiecy) zlotych, pokrytych w

calosci wkladem pienigznym w tej wysokosci oraz

— spotka pod firma Griffin Topco II S.ar.l. z siedziba w Luxemburgu, kt6ra posiada

22 (dwadziescia dwa) udzialy w kapitale zakladowym Spétki o wartosci
9
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nominalnej 2.000,00 (dwa tysiace) zlotych kazdy, o lacznej wartosci nominalnej

44.000,00 (czterdziesci cztery tysiace) zlotych, pokryte w calosci wkiadem

pienigznym w tej wysokosci.
Zgromadzenie Wsp6lnikow moze w drodze uchwaly podwyzszy¢ kapital zaktadowy
Spétki zaréwno przez podwyzszenie wartosci nominalnej istniejacych udziatow, jak i
przez ustanowienie nowych udzialéw.

Podwyzszenie kapitaln zakladowego do wysokosci zlotych  25.000.000,00

(dwadziedcia pig¢ milionéw) w terminie do 31 (trzydziestego pierwszego) grudnia
2024 (dwa tysiace dwudziestego czwartego) toku nie wymaga zmiany Aktu
Zatozycielskiego.

Wspélnicy moga w drodze podjecia uchwaly o zmianie Aktu Zalozycielskiego
podwyzszy¢ kapital zakladowy, przeznaczajac na ten cel $rodki z kapitatu zapasowego
lub kapitaléw (funduszy) rezerwowych utworzonych z zysku Spélki (podwyzszenie
kapitalu zakladowego ze srodkéw Spolki). W takim przypadku nowe udziaty
przystuguja wspdlnikom w stosunku do ich dotychczasowych udziatéw i nie
wymagaja objecia.
Udzialy moga by¢ umarzane na mocy uchwaly Zgromadzenia Wsp6lnikow,

okreslajacej w szczegblnodci podstawg prawna, zasady i warunki umorzenia.

Umorzenie udzialu moze nastapi¢ za zgoda Wspélnika w drodze nabycia udziatu przez

Spotke (umorzenie dobrowolne).

Zbycie, zastawienie lub obcigzenie udzialdw wymaga zgody Zgromadzenia

Wspdlnikéw udzielonej w formie uchwaty.
Jesli udzialy Spotki sq obcigzone zastawem rejestrowym prawa glosu z zastawionych

udzialéw beda przystugiwaé zastawnikowi od chwili doreczenia Spélce o§wiadezenia

zastawnika o zamiarze wykonywania przezen praw glosu.

§5.
Doplaty
Wspélnicy mogg by¢ zobowiazani do dokonania doplat, o lacznej wysokodci
stanowigcej nie wigeej niz 1.000 (tysiac) krotno$¢ wartosci nominalnej posiadanych
przez nich udzialow na dzief podjecia uchwaly w sprawie wniesienia doplat. ----------
Wysoko$¢ i tryb wnoszenia doplat okresli kazdorazowo jednomyélna uchwala

Zgromadzenia Wspdlnikow.

10
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_-Dga’(éty mogg byé zwracane Wspdlnikom, gdy nie sa wymagane na pokrycie straty

—

wykazanej w sprawozdaniu finansowym.
Zasady i termin zwrotu doptat okresla uchwata Zgromadzenia Wspélnikéw, podjeta
zgodnie z przepisami kodeksu spotek handlowych. -

§6.
Dysponowanie zyskiem
Zgromadzenie Wspélnikéw moze podjaé uchwale o pozostawieniu zysku w Spélce i

przeznaczy¢ go na cele okreslone w podjetej uchwale,

Zgromadzenie Wspdlnikdw jest uprawnione do tworzenia i likwidacji funduszy i
kapitatéw rezerwowych. Dopuszcza si¢ przenoszenie srodkéw z tych funduszy i

kapitatéw na podwyzszenie kapitatu zakladowego.

§7.
Organy Spélki
Organami Spoélki sa: Zgromadzenie Wspolnikéw i Zarzad.

Zgromadzenia Wspolnikéw odbywaja si¢ w Warszawie lub w innym miejscu na
terytorium Polski, jezeli wszyscy Wspélnicy wyraza na to zgode na pismie.---=--=--—---
Zaciggnigcie zobowiazania do $wiadczenia lub rozporzadzenie prawem o wartosci

dwukrotnie przewyzszajacej wysokos¢ kapitatu zakladowego nie wymaga uchwaly

Zgromadzenia Wspolnikow.
O ile kodeks spétek handlowych nie stanowi inaczej, uchwaty Wspdlnikéw mogg byé
podejmowane bez odbycia Zgromadzenia, jezeli wszyscy wspdlnicy wyraza na pismie
zgodg na postanowienie, ktére ma by¢ powzigte, albo na glosowania pisemne,-—-------

Upowaznia si¢ Zarzad Spétki do wyplaty Wspélnikom =zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy za rok obrotowy. Wyplata zaliczki uzalezniona jest od
posiadania przez Spétke srodkéw wystarczajgcych na wyplate, a takze od podjecia

przez Zgromadzenie Wspolnikéw uchwaty o wyplacie zaliczki.
Zarzad sklada si¢ z jednego lub wigkszej liczby czlonkéw. Czlonkowie Zarzadu sg

wybierani przez Zgromadzenie Wspdlnikéw na czas nieokreslony.

Spotke reprezentuje kazdy czlonek zarzadu dzialajacy samodzielnie.

§8.

Postanowienia koncowe
11



W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszego aktu, zastosowanie beda midly =

przepisy kodeksu spotek handlowych.”

§ 4.

Niniejsza uchwata wechodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikéw stwierdzil, iz powyzsza
uchwata zostala podjeta, w glosowaniu jawnym, wszystkimi 100 (stoma) glosami ,za”, przy

braku gloséw ,,przeciw” i ,,wstrzymujacych sie” (sprzeciwdéw nie zgloszono oraz nie oddano

niewaznych gloséw).

§ S. Wobec wyczerpania porzadku obrad, Przewodniczacy zamknat Nadzwyczajne
Zgromadzenie Wspdlnikéw. Do niniejszego protokotu zalaczono liste obecnosci zas

udzielone pelnomocnictwa stosownie do tresci art. 243 §2 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000

roku — Kodeks spotek handlowych, dotaczone zostaly do ksiegi protokoléw.

§ 6. Koszty tego aktu ponosi Spétka.

§ 7. Wypisy tego aktu mozna wydawa¢ Spétce i wspélnikom Spotki.

§ 8. Wysoko$é oplat z niniejszego aktu wynosi:

- podatek od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 0,5% od kwoty zlotych
100.000,00 (sto tysigey), tj. od kwoty podwyzszenia kapitatu zaktadowego pomniejszonej o:
1) kwote wynagrodzenia notariusza wraz z podatkiem od towaréw i ustug --------- 4.920,00 zt,
2) kwotg oplaty sadowej od wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym ---------—--menx 250,00 zl.,
3) kwote oplaty za zamieszczenie ogloszenia w Monitorze Sadowym i Gospodarczym — w
wysokosci 100,00 zt. - na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 8) lit. b) i ust. 9 pkt 1) - 3) oraz art. 7 ust.
1 pkt 9) ustawy z dnia 09 wrzeénia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (Dz.
U. z 2015 roku poz. 626) w kwocie: 474,00 z1.

- tytutem taksy notarialnej z §3 i §5 w zwiazku z §9 ust. 2 rozporzadzenia Ministra

Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymainych stawek taksy
notarialnej (Dz. U. z 2013 roku poz. 237) w kwocie: 4.000,00 zL

- podatek od towaréw i ustug od wynagrodzenia notariusza w wysokogci 23% na

podstawie art. 41 i art. 146a ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towardw i ustug
12
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£/ /\/(l./)z U. 22011 roku Nr 177, poz. 1054 ze zm.) w kwocie: 920,00 zl.

Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypiséw z tego aktu notarialnego, ktére wraz
z podstawg prawng ich pobrania zostana podane na kazdym z wypiséw oddzielnie oraz, ze
zgodnie z § 12 powolanego rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004

roku, wynagrodzenie za sporzadzenie wypisu aktu notarialnego wynosi kwote netto 6,00 zt za
kazda rozpoczeta strone. ----

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany. -
Na oryginale wlasciwe podpisy stron i notariusza.
REPERTORIUM Nr A- 59/2016
Wypis ten wydany zostat Spélce.
Pobrano:

- taksy notarialnej /§ 12 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004
roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej, tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku,
poz. 237/. 78,00 zt
- podatku VAT w wys. 23% /na podstawie art. 41 ust. 1 w zw. z art. 146a pkt. 1 ustawy z dnia

11 marca 2004 roku, tekst jednolity: Dz. U. z 2011 roku, Nr 177, poz. 1054, ze zm./ - 17,94 21
Warszawa, dnia 18 stycznia 2016 roku.

" Tomasz Babka

L\ & <\ — Notariusz\
. .‘—-( ‘%\-\- LT E \
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ZALACZNIK 4
PELNY TEKST UCHWAL STANOWIACYCH PODSTAWE EMISJI
INSTRUMENTOW DLUZNYCH OBJETYCH NINIEJSZYM DOKUMENTEM
INFORMACYJNYM
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Uchwata nr 1

Zarzadu
Batrat Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

2 siedzibg w Warszawie
Z dnia 23 listopada 2015 roku

w sprawie przyjecia programu emisji obligacji i warunkéw jego przeprowadzenia

Dziaftajac na podstawie art. 201 kodeksu spdtek handlowych z dnia 16 wrzesnia 2000 r.
(Dz.U. z 2013 r. poz. 1030 t].) oraz § 8 aktu zalozyclelskiego Spdtki (zgodnie z definicia
ponize|} Zarzad Batrat Spdlka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie
adres: 00-582, ul. Aleja Jana Chrystiana Szucha 6 (KRS 0000465667) {,Spotka”) uchwala,
co nastepuje;

§ 1 Program Emisji Obligacji

1. Spdlka, dziatajgc na podstawie art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach (Dz. U. z 2015 r., poz. 238) ("Ustawa o Obligacjach") oraz niniejszej
uchwaty (,Uchwata”) moze przeprowadzi¢ w ramach jednej lub wiecej serii emisje
obligacji zabezpieczonych na okaziciela o wartosci nominalnej 100.000 ziotych
(stownie: sto tysigcy zlotych) lub jej wielokrotnoéci za kazdg obligacje do facznej
wartosci  nominalne] 300.000.000 ziotych (stownie: trzysta miliondw zlotych)
wyemitowanych i niewykupionych obligacji (,Obligacje”, a kazda z osobna
‘Obligacja") na warunkach szczegdétowo okreslonych w umowie emisyjnej z dnia 23
listopada 2015 roku, ktérej wzér stanowi Zatgcznik nr 1 do niniejszej Uchwaty
("Umowa Emisyjna") (facznie: ,Program Emisji"), przy czym kazda emisja Obligacii
w ramach Programu Emisji zostanie przeprowadzona na podstawie warunkéw emisji,
ktorych wzor stanowi Zatgcznik nr 2 do niniejszej Uchwaty ("Warunki Emisji").

2. O ile nic innego nie zostanie ustalone we wtasciwych Warunkach Emisji, Obligacje
bedg emitowane jako obligacje kuponowe o oprocentowaniu opartym o zmienng
stope procentowsg. Sposob naliczania oprocentowania, date, od ktérej nalicza sie
oprocentowanie, wysoko$¢ oprocentowania, terminy jego wyplaty i miejsce ptatnosci
beda okreslone w Warunkach Emisji danej serii Obligacii.

3. Obligacje bedg emitowane w ramach serii jako papiery wartosciowe na okaziciela
nieposiadajgce formy dokumentu, zgodnie z artykutem 8 Ustawy o Obligacjach.
Obligacje zostang takze zarejestrowane w systemie rejestracji zdematerializowanych
papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw
Warto$ciowych S.A. oraz beda notowane w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez BondSpot S.A. lub Alternatywnym Systemie Obrotu Gieldy
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

§ 2 Cel emisji

Celem emisji Obligacji bedzie finansowanie [ub refinansowanie biezace] dziatalnosci grupy
Griffin, w skiad ktdrej wchodzi m.in. Spétka.

Porwiodlenpug RQ agodton !
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§ 3 Zabezpieczenia Emisji Obligacji

Roszczenia obligatariuszy wynikajgce z Programu Emisji i poszczegdlnych serii Obligacji
zabezpieczone beda: (i) poreczeniami, (i) hipotekami, (i) zastawami rejestrowymi oraz
innymi instrumentami, ktorych szczegdtowy opis bgdzie znajdowaé sig¢ w odpowiednich
Warunkach Emisji.

§ 4 Pozostate

1. Propozycja nabycia Obligacji ("Propozycja Nabycia") moze zosta¢ zlozona w imieniu
Spdiki przez mBank S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ulicy Senatorskiej 18, 00-950
Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sgd Rejonowy
dla miasta stotecznego Warszawy w Warszawie, X!! Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem 0000025237. Propozycja Nabycia bedzie okreslaé
pozostate szczegotowe parametry emisji Obligacji. Wzér Propozycji Nabycia stanow!
Zatgcznik nr 3 do niniejsze] Uchwaly.

2. Zarzad wykona wszelkie niezbedne czynnosci dla przeprowadzenia procesu emisji
Obligacji w ramach Programu Emisji, w szczegdé'nosci dokona zawarcia w imieniu
Spétki Umowy Emisyjne;.

3. Zarzad zapoznal sie z trescig dotgczonych do niniejsze] Uchwaly zalgcznikow |
akceptuje ich tresé.

4. Niniejsza Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Zarzad Spotki

\Oal o2

Pawet Krzysztof Wotkanowicz
Prezes Zarzadu

Za zgodnosc¢ z oryginatem

Warszawa, dnia.:ﬂ‘/ [ ‘7/'{1:’0\
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§8.
Postanowienia konicowe
W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszego aktu, zastosowanie b¢da miaty

przepisy kodeksu spolek handlowych.”

§ 4.

Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia. ----

Przewodniczacy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow stwierdzil, iz powyzsza
uchwala zostala podjeta, w glosowaniu jawnym, wszystkimi 100 (stoma) glosami ,,za”, przy

braku gloséw ,,przeciw” i ,,wstrzymujacych sie” (sprzeciwdw nie zgloszono).

Uchwala Nr 4
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspélnikow
Batrat Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie
z dnia 07 grudnia 2015 roku

w sprawie wyrazenia zgody na emisj¢ obligacji i ustanowienie zabezpieczen

Nadzwyczajne  Zgromadzenie = Wspélnikéw  Batrat Spotka z  ograniczong

odpowiedzialnoscig z siedzibag w Warszawie postanawia wyrazi¢ zgode na:

§1.

a)  ustanowienie programu emisji obligacji i emisj¢ w jego zakresie przez Spotke w ramach
jednej lub wiegcej serii obligacji zabezpieczonych na okaziciela o wartosci nominalnej
100.000 zlotych (sto tysiecy) lub jej wielokrotnosci za kazdg obligacje do lgcznej
wartosci nominalnej 300.000.000 zlotych (trzysta milionéw zlotych) wyemitowanych i
niewykupionych obligacji, w szczegdlnosci na zawarcie umowy emisyjnej z dnia 23
listopada 2015 r., na warunkach ustalonych i wynegocjowanych przez Zarzad Spoiki,
zgodnie z ktérymi Spdtka moze dokonywaé emisji obligacji na podstawie art. 33 pkt 2

ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (,,Program Emisji");

b)  okreslenie przez Zarzad Spélki w ramach Programu Emisji warunkéw brzegowych

emisji obligacji; —

¢) upowaznienie Zarzadu Spoétki do ustalania parametrow obligacji emitowanych w
ramach Programu Emisji przed emisja (w tym w ramach warunkéw emisji oraz

13
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propozycji nabycia) oraz do negocjacji wszystkich dokumentéw zwigzanych z

Programem Emisji. m—mrmane- -- --

d)  rejestracje obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji w Krajowym Depozycie
Papieréw Wartosciowych S.A. i wprowadzenie ich do Alternatywnego Systemu Obrotu
organizowanego przez Gielde Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie lub
Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego przez BondSpot S.A.-=---=-=-r==mommomov

§2.
Ustanowienie przez Spétke oraz wspélnika Spétki w ramach realizacji Programu Emisji

wszelkich zabezpieczen ustanawianych w zwigzku z emisjg obligacji w ramach Programu

Emisji, w szczegoéinosci: -- ---- ---- ----
a)  zastawu rejestrowego z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia ustanowionego do
najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 450.000.000 (czterysta piecdziesiat
milionéw) ziotych na aktywach Spéltki ustanowionego przez Spétke jako zastawce na
rzecz mBank S.A., z siedzibg w Warszawie (,Zastaw na Aktywach”), przy ulicy
Senatorskiej 18, 00-950 Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcéw przez Sad
Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sadowego numerem 0000025237, jako zastawnika, na warunkach

ustalonych przez Zarzad Spéitki (,,mBank”); -- m————- -- -
b) ziozenie oswiadczenia o poddaniu sig egzekucji w zwigzku z ustanowieniem Zastawu
na Aktywach w rozumieniu art. 777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego, w ktorym
Spotka podda si¢ egzekucji z aktywow bgdaeych przedmiotem Zastawu na Aktywach;--
¢) zastawdw rejestrowych z najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia ustanowionych do
najwyzszej sumy zabezpieczenia wynoszacej 450.000.000 (czterysta pie¢dziesigt
milionéw) ztotych na udziatach w Spélce przez wspdlnikow Spétki jako zastawcow, na
rzecz mBank, jako zastawnika, stosownie do § 4 punkt 8 Aktu Zatozycielskiego Spdtki;
d)  dokonywania wszelkich innych czynnosci prawnych i faktycznych zwigzanych z lub

niezbednych dla prawidlowego ustanowienia i realizacji zabezpieczeni w ramach

Programu Emisji. -- -- S— -

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjgcia.------- -- —————--
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Przewodniczacy Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw stwierdzil, iz powyisza

uchwata zostala podjeta, w glosowaniu jawnym, wszystkimi 100 (stoma) glosami ,,za”, przy

braku gloséw ,,przeciw” i ,,wstrzymujacych sie” (sprzeciwéw nie zgloszono).

§ 5. Wobec wyczerpania porzadku obrad, Przewodniczacy zamknat Nadzwyczajne

Zgromadzenie Wspdlnikow. Do niniejszego protokotu zalaczono liste obecnosci.---------------

§ 6. Koszty tego aktu ponosi Spétka.

§ 7. Wypisy tego aktu mozna wydawa¢ Spélce i wspdlnikom Spolki.

§ 8. Wysokosc¢ oplat z niniejszego aktu wynosi:

- podatek od czynnosci cywilnoprawnych (0,5% od kwoty 93.236,00 zi, tj. od kwoty
podwyzszenia kapitalu zakladowego pomniejszonej o: 1) kwote wynagrodzenia notariusza
wraz z podatkiem od towarow i ushug — 1.414,50 z1, 2) kwote oplaty sadowej od wpisu w
rejestrze — 250,00 zl, 3) kwote oplaty za zamieszczenie ogloszenia w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym — 100,00 zt) na podstawie art, 6 ust. 1 pkt 8) lit. b) i ust. 9 pkt 1) - 3) oraz art,
7 ust. | pkt 9) ustawy z dnia 09 wrzeénia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(Dz. U. z 2015 roku poz. 626) w kwocie: 466,00 zt

- wynagrodzenie notariusza z § 3, § 51 § 17 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia

28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej (Dz. U. z 2013 roku

poz. 237) w kwocie: 1.150,00 zi
- 23% podatku od towardéw i ustug od wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 i art.

146a ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. z 2011 roku Nr
177, poz. 1054 ze zm.) w kwocie: 264,50 zt

AKT TEN ZOSTAL ODCZYTANY, PRZYJETY I PODPISANY.

15
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ZALACZNIK 5
WARUNKI EMISJI OBLIGACJI SERII 3A WRAZ Z ZALACZNIKAMI

Wyceny przedmiotow zabezpieczen Obligacji stanowigce zatacznik 5, 6, 7, 8 oraz 9 do
Warunkéw Emisji zostaly zalaczone jako zalacznik 1 do niniejszego Dokumentu
Informacyjnego. Jednolita wersja Warunkow Emisji wraz ze wszystkimi zatgcznikami jest
dostepna w siedzibie Emitenta.
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WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

Obligacje, do ktérych odnoszg si¢ niniejsze warunki emisji ("Warunki Emisji") sa
zabezpieczonymi obligacjami na okaziciela ("Obligacje"), ktérych emitentem jest Griffin Real
Estate Invest Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana Chrystiana Szucha 6, 00-582
Warszawa, ktorej dokumentacja przechowywana jest przez Sad Rejonowy dla miasta
stolecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, wpisang do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000465667, NIP
1182092533, REGON 146723030, o kapitale zakladowym w wysokosdci 200.000,00 PLN
(stownie: dwiescie tysiecy zlotych), wplaconym w calosci, dla ktérego prowadzona jest Strona
Internetowa Emitenta ("Emitent").

Emisja Obligacji zostala zorganizowana na podstawie umowy emisyjnej z dnia 23 listopada
2015 roku wraz z péZniejszymi zmianami ("Umowa Emisyjna") zawartej pomigdzy
Emitentem a mBankiem S.A. ("mBank"), zgodnie z ktéra Emitent moze dokonywac emisji
obligacji do 1acznej wartosci (wyemitowanych i niewykupionych obligacji) 300.000.000 PLN
(stownie: trzysta milionéw ziotych) ("Program Emisji").

Emisja Obligacji dokonywana jest na podstawie: (i) artykuiu 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach (Dz. U. z 2015 r., poz. 238) ("Ustawa o Obligacjach"), (ii) uchwaty Nr
4 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Emitenta z dnia 7 grudnia 2015 r. oraz (iii)
uchwaly zarzadu Emitenta z dnia 23 listopada 2015 r.

Niniejsze Warunki Emisji powinny byé czytane lacznie z Suplementem Emisyjnym
zalgczonym jako Zatgcznik 1 do niniejszych Warunkéw Emisji i wraz ze wszystkimi
zalgcznikami stanowig jednolity dokument w rozumieniu Ustawy o Obligacjach.

1. DEFINICJE

"Administrator Hipoteki" oznacza kancelari¢ prawnicza DJ W Danitowicz
Jurcewicz Biedecki i Wspdlnicy sp.k.

"Administrator Zabezpieczefi" oznacza kancelari¢ prawniczg DJIBW Danitowicz
Jurcewicz iedecki i Wspdlnicy sp.k.

"Administrator Zastawu" oznacza mBank.

"Administratorzy” oznacza Administratora Hipoteki, Administratora Zabezpieczen
oraz Administratora Zastawu.,

"Agent" oznacza mBank.

"Agent ds. Platnosci" oznacza mBank.

"Agent Kalkulacyjny" oznacza mBank.

"ASO" oznacza ASO BondSpot lub ASO GPW.

"ASO BondSpot" oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez BondSpot.

"ASO GPW" oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW.
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"BondSpot" oznacza BondSpot S.A.

"Certyfikat Rezydencji Podatkowej" oznacza zaswiadczenie o miejscu siedziby
podatnika dla celéw podatkowych wydane przez wlasciwy organ administracji
podatkowej panstwa miejsca siedziby, o ktérym mowa w art. 4 pkt. 12 i art. 26 ust. 1
Ustawy o PDOP a takze art. 5a pkt. 21 i art. 29 ust. 2 Ustawy o PDOF.

"Dealer" oznacza mBank

"Depozyt Sadowy" oznacza depozyt kwot pieni¢znych w rozumieniu Kodeksu
cywilnego z dnia 23 kwietnia 1964 r., prowadzony przez sad wlasciwy zgodnie z
Kodeksem postgpowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r. (tekst jednolity Dz. U.
z 2014 1., poz. 101, ze zm.).

"Depozytariusz” oznacza mBank, zas po rejestracji Obligacji w KDPW — podmiot
prowadzagcy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg
Obligacje lub postadacza Rachunku Zbiorczego, na ktérym zarejestrowane sg
Obligacje.

“Dokument Informacyjny ASO" oznacza dokument przygotowany na potrzeby
wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO zgodnie z regulacjami ASO.

“Dokumenty Informacyjne” oznaczaja: (i) Memorandum Informacyjne, (ii)
Dokument Informacyjny ASO, (iii) Propozycj¢ Nabycia wraz z Warunkami Emisji oraz
(iv) inne dokumenty i informacje, wigcznie ze sprawozdaniami finansowymi, ktdre sg
przekazywane przez Emitenta za poérednictwem systemu ESPI lub innego
obowigzujacego systemu przekazywania informacji zgodnie z regulacjami ASO.

"Dzien Badania Wskaznika" oznacza 30 czerwca oraz 31 grudnia danego roku
kalendarzowego.

"Dzien Emisji" oznacza dzien wskazany jako dzien emisji w Suplemencie Emisyjnym.

"Dzien Platnosci Kwoty do Zaplaty" oznacza kazdy dzieh, w ktérym Kwota do
Zaptaty bedzie wymagalna, zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.

"Dzien Platnosci Odsetek" oznacza dzien wskazany jako dzien platnosci odsetek w
Suplemencie Emisyjnym.

"Dzien Roboczy" oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela lub dzien ustawowo
wolny od pracy, w ktérym Agent ds. Platnosci oraz Dealer prowadzg dzialalnosé w
spos6b umozliwiajacy wykonanie czynnosci okreslonych w niniejszych Warunkach
Emisji, a po rejestracji Obligacji w KDPW, dni okreslone przez KDPW jako dni
robocze.

"Dzien Ustalenia Praw do Swiadczen z Obligacji" oznacza: (i) godzing 16:30 w dniu
przypadajgcym na dwa Dni Robocze przed danym Dniem Platnosci Kwoty do Zaplaty,
w ktérym zostaje okre§lony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz
os6b uprawnionych do otrzymania $wiadczen z tytulu Obligacji w Dniu Platnosci
Kwoty do Zaplaty, lub (ii}) od dnia rejestracji Obligacji w KDPW, szdsty Dzien
Roboczy przed danym Dniem Platnosci Kwoty do Zaplaty lub odpowiedni dzien, ktéry
zgodnie z aktualnymi zasadami stosujgcymi si¢ do KDPW jest uwazany jako dzien, w

189184-3-737-v00.14 -9 60-40613872 %
344



ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz
os6b uprawnionych do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji w Dnin Ptatnosci
Kwoty do Zapiaty, z wyjatkiem sytvacji wystapienia Przypadku Niewypelnienia
Zobowigzania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw do Swiadczen z Obligacji uznaje sie
Dziern Wczesniejszej Wymagalnosci lub sytuacji, o ktérej mowa w punkcie 10
niniejszych Warunkéw Emisji, kiedy za Dziefi Ustalenia Praw do Swiadczen z
Obligacji, uznaje si¢ dzien podziatu lub przeksztalcenia Emitenta.

"Dzien Wczesniejszego Wykupu" oznacza dat¢ wykupu Obligacji przypadajaca przed
Dniem Wykupu, o ktdrej mowa w punkcie 4.3 i 4.4 niniejszych Warunkéw Emisji.

"Dzien Weczesniejszej Wymagalnosci” ma znaczenie nadane w punkcie 9.2
niniejszych Warunkéw Emisji.

"Dzien Wykupu" oznacza dzienn wskazany jako dzienn wykupu w Suplemencie
Emisyjnym.

"Ewidencja" oznacza system rejestracji praw z Obligacji niezarejestrowanych w
KDPW prowadzony przez Depozytariusza zgodnie z jego procedurami, stosownie do
tresci artykutu 8 Ustawy o Obligacjach i na podstawie Umowy Emisyjnej, przy czym
nie stanowi on Rachunku Papieréw Warto$ciowych lub Rachunku Zbiorczego.

"GPW" oznacza Gielde Papier6w Wartoséciowych w Warszawie S.A.

"Hipoteki" oznacza hipoteki na Nieruchomosci o najwyzszym pierwszenstwie
zaspokojenia ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki (w przypadku
zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu Obligacji) oraz Administratora Zabezpieczen (w
przypadkn zabezpieczenia wierzytelnosci z tytulu Poreczefi udzielanych przez
Wiasdcicieli Nieruchomosci) na podstawie oswiadczefi o ustanowieniu hipoteki
zlozonych przez Wtasciciela Nieruchomosci.

"KDPW" oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A.

"Kodeks Postgpowania Cywilnego" oznacza Ustawe kodeks postepowania cywilnego
z dnia 17 listopada 1964 r. (Dz. U. z 2016 r., poz. 1822, z pdzn. zm.).

"Kwota Depozytu" oznacza kwote stanowigcg réwnowarto$¢ lacznej wartosci
nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji oraz Kwoty Odsetek naleznej
za okres do planowanego Dnia Wczesdniejszego Wykupu, wplacong na Rachunek
Zastrzezony obcigzony Zastawem na Rachunku Zastrzezonym w zwigzku ze zbyciem
Nieruchomosci Emilii Plater.

"Kwota do Zaplaty" oznacza wyrazona w PLN kwote réwna, w zaleznosci od
okolicznosci, Naleznosci Gléwnej, Kwocie Odsetek lub Premii, ktéra Emitent jest
zobowigzany zaplaci¢ Obligatariuszowi, zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.

"Kwota Odsetek"” ma znaczenie nadane w punkcie 2.1.2 niniejszych Warunkéw Emisji.

"Kwota Programu" oznacza maksymalng warto$¢ wyemitowanych i niewykupionych
obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji wynoszaca 300.000.000 PLN
(slownie: trzysta milionéw zlotych).
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"Marza" oznacza marz¢ odsetkows okreslong w Suplemencie Emisyjnym.

"Materialy Przechowywane" oznacza dokumenty, informacje i komunikaty
publikowane w wykonaniu Ustawy o Obligacjach na Stronie Internetowej Emitenta w
zwigzku z Obligacjami.

"Memorandum Informacyjne" oznacza dokument przygotowany na potrzeby
marketingu Obligacji.

"MSSF" oznacza Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej, ktérych
podstawa prawna zawarta jest w Rozporzadzeniu 1606/2002 Parlamentu Europejskiego
oraz Rady z dnia 19 lipca 2002 roku w sprawie stosowania migdzynarodowych
standardéw rachunkowosci.

"Nabywca Udzialéow ED" oznacza Echo Investment SA lub podmiot od nicj
bezposrednio lub posrednio zalezny, ktéry nabedzie od (i) Griffin Topco II S.a r.l. lub
(ii) Griffin Netherlands BV udzialy w Emilia Development Sp. z o.0.

"Nalezno$é¢ Gléwna" oznacza kwot¢ odpowiadajaca wartosci nominalnej jednej
Obligacji wskazanej w punkcie 2.1.4 niniejszych Warunkéw Emisji.

"NBP" oznacza Narodowy Bank Polski.
"Nieruchomoseci” oznacza Nieruchomo$é Emilii Plater.

"Nieruchomos¢ Emilii Plater" oznacza nieruchomo$é potozong w Warszawie, dla
ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o numerze WA4M/00096967/0.

"Nowa Umowa Zastawdéw" oznacza umowe zastawéw rejestrowych na udziatach we
Wiascicielu Nieruchomo$ci, ktéra zostanie zawarta w terminie 10 Dni Roboczych od
dnia nabycia udzialéw, pomi¢dzy Nabywca Udziatéw ED a Administratorem Zastawu,
w zwigzku z nabyciem przez Nabywce Udzialéw ED udzialéw reprezentujacych nie
wigcej niz 49% kapitatu zakladowego w Wiascicielu Nieruchomosci.

"Nowe Obligacje" ma znaczenie nadane w punkcie 4.2 Warunkéw Emisji.

"Obligatariusz" oznacza osobg lub podmiot wpisany do Ewidencji jako uprawniony
do otrzymania swiadczen z Obligacji, zas po rejestracji Obligacji w KDPW — oznacza
osobe, ktérej przystluguja prawa z Obligacji, tj. posiadacza Rachunku Papieréw
Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane zostaly Obligacje albo osobe wskazang
podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim rachunku.

"Obligatariusz Rolujacy" ma znaczenie nadane w punkcie 4.2 Warunkéw Emisji.

"Obowigzkowy Wezesniejszy Wykup Obligacji’ ma znaczenie nadane w punkcie 4.4
niniejszych Warunkéw Emisji.

"Ogloszenie 0 Zwolaniu Zgromadzenia Obligatariuszy" oznacza ogloszenie o
zwolaniu Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérym mowa w punkcie 21.2.4 Warunkéw
Emisji.
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"Okres Odsetkowy" ma znaczenie nadane w punkcie 3.2 (Okresy Odsetkowe)
niniejszych Warunkéw Emisji.

"Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu" oznacza prawo Emitenta do dokonania
wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu, na zasadach okreslonych w punkcie 4.3
niniejszych Warunkéw Emisji.

"Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji" oznacza o$wiadczenia o poddaniu sie
egzekucji zlozone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego przez kazdego
z Porgezycieli oraz Emitenta na rzecz odpowiednio Administratora Zabezpieczen,
Administratora Hipoteki oraz Administratora Zastawu, o ktérych mowa w punkcie
2.2.2(h) Warunkéw Emisji.

"Oswiadczenie Emitenta” ma znaczenie nadane w punkcie 21.2.3 Warunkéw Emisii.

"Oznaczone Biure" ma znaczenie nadane w punkcie 16 (Oznaczone Biuro Emitenta,
Agenta ds. Platnosci oraz Dealera) niniejszych Warunk6w Emisji.

"PEC" (PECs, Preferred Equity Certificate(s)) oznacza instrument dtuzno - kapitatlowy
traktowany jak dlug dla celéw podatkowych i sprawozdawczych, natomiast jak kapitat
z punktu widzenia mozliwosci korzystania ze Srodkéw przez spétke oraz ich pewnosci
dla stron trzecich. Odsetki od PECs mogg by¢ platne w analogicznych sytuacjach jak
dywidenda, tj. miedzy innymi w przypadku gdy spotka zgromadzita wystarczajaca ilosé
zakumulowanych zyskéw, wyplata nie spowoduje niewyplacalnodci ani naruszenia
jakiegokolwiek kowenantu ani nie bedzie skutkowala naruszeniem jakiegokolwiek
zobowigzania finansowego.

"PLN" oznacza zloty polski.

"Podatek Dochodowy" oznacza (i) zryczattowany podatek dochodowy od oséb
prawnych w rozumieniu Ustawy o PDOP oraz (ii) zryczattowany podatek dochodowy
od oséb fizycznych w rozumieniu Ustawy o PDOF lub innych aktéw prawnych, ktére
te ustawy zastapig a takze podatek objety postanowieniami wiasciwej umowy o
unikaniu podwdjnego opodatkowania zawartej przez Polske z pafstwem rezydencji
podatkowej Obligatariusza lub innego podmiotu uprawionego do otrzymania platnosci.

"Podstawa Wecze$niejszego Wykupu" ma znaczenie nadane w punkcie 8 (Podstawy
Wczesniejszego Wykupu) niniejszych Warunkéw Emisji.

"Por¢czenia” oznacza (i) porgczenia rzadzone prawem polskim, udzielone przez
Porgczycieli Grupy B na rzecz Administratora Zabezpieczen oraz (ii) poreczenia
udzielone przez Poreczycieli Grupy A, rzadzone prawem polskim na rzecz
Administratora Zabezpieczen.

"Porgczyciele” oznacza Porgczycieli Grupy A lub Poreczycieli Grupy B.
"Porg¢czyciele Grupy A" oznacza Griffin Topco IT S.ar.1. oraz Griffin Topco Il S.ar.L.

"Porg¢czyciele Grupy B" oznacza Wiasciciela Nieruchomosci, Griffin Topco II S.a ..
oraz Griffin Netherlands BV,
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"Postanowienia Kwalifikowane" oznacza postanowienia kwalifikowane warunkéw
emisji w rozumieniu art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

“Pétroczne Sprawozdania Finansowe Pore¢czycieli Grupy A" oznacza pdiroczne
skonsolidowane skrécone informacje finansowe kazdego z Porgczycieli Grupy A
sporzgdzone wedlug MSSF obejmujace, co najmniej skonsolidowane sprawozdanie z
sytuacji finansowej, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienigznych oraz informacje dotyczaca
wartosci zobowigzan z tytulu PEC.

"Prawo Bankowe” oznacza ustaw¢ z dnia 29 sierpnia 1997 r. prawo bankowe (tekst
jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 1988, ze zmianami).

"Premia" oznacza premig okreslong w Suplemencie Emisyjnym.

"Propozycja Nabyeia " oznacza propozycj¢ nabycia Obligacji w rozumieniu art. 34
ust. 1 Ustawy o Obligacjach, zawierajaca informacje wymagane zgodnie z artykulem
35 Ustawy o Obligacjach, przygotowana przez Agenta w imieniu Emitenta.

"Przypadek Niewypelnienia Zobowigzania" oznacza dowolne ze zdarzen, o ktérych
mowa w punkcie 9.2.1 lub 9.2.2 niniejszych Warunkéw Emisji.

“Rachunek Papieréw Wartosciowych" oznacza rachunek papier6w wartosciowych w
rozumieniu artykutu 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.

"Rachunek Rozliczeniowy" oznacza rachunek bankowy Emitenta prowadzony w
mBank o numerze 13114010100000554946001001.

"Rachunek  ZastrzeZony" oznacza rachuneck Emitenta o  numerze
83114010100000554946001002, prowadzony przez Agenta ds. Platnosci na podstawie
umowy z dnia 4 grudnia 2015 r. zawartej pomi¢dzy Emitentem a Agentem ds. Platnosci
(do ktérej moze przystapi¢ podmiot wplacajacy na Rachunek Zastrzezony Kwote
Depozytu), na ktory zostanie przekazana Kwota Depozytu, ktéra (i) bedziec
przeznaczona na cele okreslone w punkcie 4.4 Warunkéw Emisji.

"Rachunek Zbiorezy" oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o
Obrocie.

"Roczne Sprawozdania Finansowe Poreczycieli Grupy A" oznacza zbadane przez
biegtego rewidenta roczne skonsolidowane skrécone informacje finansowe kazdego z
Porgczycieli Grupy A sporzadzone wedlug MSSF obejmujace, co najmniej
skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej, skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochod6éw, skonsolidowane sprawozdanie z przeptyw6w pieni¢znych oraz
informacj¢ dotyczaca wartosci zobowigzan z tytutu PEC.

"Rolowanie Obligacji" ma znaczenie nadane w punkcie 4.2 Warunkéw Emisji.

"Rzeczoznawca" oznacza osob¢ posiadajacg uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nicruchomosci, nadane w trybie przepiséw rozdziatu 4 dzialu V ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst jednolity Dz. U. 2015.
782 w pb6zniejszymi zmianami), co do ktdrej nie zachodzg okolicznosci, o ktérych
mowa w art. 56 ust. 3 pkt 1, 2 i4—7 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach

189184-3-737-v0.14 - 6- 60-40613872
348



iich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz
o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649, z p6zn. zm.) i wybrang przez Emitenta
z nastepujacej listy: Knight Frank Sp. z o.0., Cushman & Wakefield Polska Sp. z o0.0.,
BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0., CBRE Sp. z 0.0., Savills Sp. z 0.0., Colliers
International Poland Sp. z 0.0., KPMG Advisory sp. z 0.0., Deloitte Advisory sp. z 0.0.,
Ernst& Young Corporate Finance sp. z 0.0., Pro Service Agent Transferowy Sp. z 0.0
lub PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. lub ich nastgpcéw prawnych lub spétki z
ich grup zajmujace si¢ wycena majatku.

"Seria" oznacza Seri¢ okreslong w Suplemencie Emisyjnym.

“"Skorygowana Laczna Wartos¢ Nominalna Obligacji" ma znaczenie przypisane w
art. 50 ust. 1 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.

"Stopa Procentowa” oznacza zmienna stopg procentows obliczang zgodnie z
postanowieniami punktu 3.5 (Ustalenie Stopy Procentowej) niniejszych Warunkdéw
Emisji, na podstawie ktdrej obliczane bedg Kwoty Odsetek od Obligacii.

"Strona Internetowa Emitenta" oznacza strone internetowa Emitenta znajdujacg sie
pod adresem http://www.griffin-re.com/pl/obligacie.

"Suplement Emisyjny" oznacza cz¢$¢ niniejszych Warunkéw Emisji stanowiaca
Zatgcznik 1 do niniejszych Warunkéw Emisji, zawierajacg szczegétowe parametry
Obligac;ji.

"Swiadectwo Depozytowe" oznacza (i) do dnia rejestracji Obligacji w KDPW -
dokument wystawiony na pisemne zadanie Obligatariusza przez Depozytariusza,
potwierdzajgcy na moment jego wydania zapisanie w Ewidencji praw z Obligacji,
ktérych posiadaczem jest dany Obligatariusz, za$ (ii) po dniu rejestracji Obligacji w
KDPW, w odniesieniu do Obligacji zapisanych na Rachunku Papieréw Wartosciowych
— dokument wystawiony na zadanie Obligatariusza zgodnie z art. 8 Ustawy o Obrocie,
zas w odniesieniu do Obligacji zapisanych na Rachunku Zbiorczym — dokument
wystawiony na zadanie Obligatariusza przez podmiot bedacy posiadaczem Rachunkn
Zbiorczego, na ktérym zapisane sa Obligacje.

"Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy" oznacza uchwale Zgromadzenia
Obligatariuszy waznie podjeta zgodnie z Warunkami Emisji i Ustawa o Obligacjach.

"Uprawnieni Obligatariusze" ma znaczenie nadane w punkcie 21.2.1 Warunkéw
Emisji.

"Ustawa o Obrocie" oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 1636, ze zmianami).

"Ustawa o PDOF" oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym
od oséb fizycznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 2032, ze zmianami).

"Ustawa o PDOP" oznacza ustawg z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym
od oséb prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 1888, ze zmianami).
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"Ustawa o Zastawie Rejestrowym" oznacza Ustaw¢ z dnia 6 grudnia 1996 r. o
zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 297,
Ze Zmianami).

“Utrata Kontroli" oznacza sytuacj¢, gdy na zgromadzeniu wspSlnikéw Emitenta
Wspdlnicy Wickszoséciowi, nie beda posiadali, posrednio lub bezposrednio 100%
(stownie: sto procent) glosow.

"Wlasciciel Nieruchomosci" oznacza Emilia Development Sp. z o.0.

"Wskaznik Nadzabezpieczenia" oznacza obliczony zgodnie z punktem 20.2
(Wyliczenie Wskaznika) iloraz (i) tacznej wartosci Nieruchomosci okreslonej na Dzien
Badania Wskaznika do (ii) lacznej warto$ci nominalnej obligacji wyemitowanych
przez Emitenta w ramach Programu Emisji i niewykupionych na Dzien Badania
Wskaznika,

"Wskaznik Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji" oznacza obliczony zgodnie
z punktem 20.1 (Wyliczenie Wskaznika) iloraz wykazanych w skonsolidowanych i
zagregowanych sprawozdaniach finansowych Porgeczycieli Grupy A, za okres ostatnich
czterech kwartatéw: (i) sumy wartosci przeplywéw operacyjnych netto (Operating
Cash Flows), przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci (Net Disposal Proceeds),
przychodéw ze zbycia udziatéw (Sale of investments in associates) a takze wplywéw z
dywidend (Dividends received) pomniejszonych o sumg wyplywéw na obshuge
zobowigzan finansowych (Bank Loan Amortization) wobec podmiotéw trzecich oraz
na splate odsetek od zobowigzan finansowych wobec podmiotéw trzecich {(Interest
Expenses — Bank Loans) (. nieuwzgledniajgcych transakcji z podmiotami
powigzanymi), z wylaczeniem kosztéw odsetkowych obligacji wyemitowanych przez
Emitenta w ramach Programu Emisji do (ii) kosztéw odsetkowych obligac)i
wyemitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji, z uwzglednieniem punktu
20.1.2 oraz 20.1.4 Warunk6éw Emisji.

"Wskaznik Zadluzenia" oznacza obliczony zgodnie z punktem 20.3 (Wyliczenie
Wskaznika) iloraz wykazanego na Dzienn Badania WskaZnika w skonsolidowanych i
zagregowanych sprawozdanych finansowych Porgczycieli Grupy A (i) Zadluzenia
Finansowego (z wylaczeniem zadluzenia, o ktérym mowa w punkcie (i) definicji
"Zadtuzenie Finansowe") do (ii) sumy aktywow.

"Wskazniki" oznacza Wskaznik Nadzabezpieczenia, Wskaznik Pokrycia Kosztéw
Odsetkowych Obligacji oraz Wskaznik Zadluzenia.

"Wspdlnicy Wigkszosciowi" oznacza Poreczycieli Grupy A.

"Zadluzenie Finansowe" oznacza bez podwdéjnego liczenia, zadluzenie z tytutu:

(8 uméw kredytu lub pozyczki, za wyjatkiem pozyczek od podmiotéw
powigzanych, w ktérych udzialy wigkszosciowe posiada (bezposrednic lub

posrednio) Oaktree European Principal Fund I1I Ltd., a udziaty mniejszosciowe
posiadajg (bezposrednio lub posrednio) Poreczyciele Grupy A;
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(b) emisji instrumentéw dluznych: obligacji, weksli (z wyjatkiem wystawianych w
toku zwyklej dziatalnosci handlowe;j), skryptéw dtuznych i innych podobnych
instrumentéw;

(c) zobowigzan z uméw najmu, leasingu lub sprzedazy ratalnej, ktére zgodnie z
MSSF sg traktowane jako leasing finansowy;

(d)  sprzedazy lub faktoringu wierzytelnodci (z wyjatkiem wierzytelnoéci zbytych
bez prawa regresu);

(e) innych uméw (w tym sprzedazy lub kupna z odroczonym terminem), ktérych
ekonomiczny efekt jest réwnoznaczny z pozyczka pieni¢zna, z wylaczeniem
kredytéw kupieckich udzielanych w normalnym toku dziatalnosci z terminem
platnosci nieprzekraczajacym 210 dni;

(f) transakcji majgcych za przedmiot instrumenty pochodne, zawieranych w celu
uzyskania ochrony lub korzysci ze zmian st6p procentowych, kurséw, cen lub
indekséw (przy czym, do obliczenia wartosci takiego zadtuzenia bedzie brana
tylko negatywna wycena rynkowa transakcji — mark to market);

() zobowigzan z tytutu wszelkich roszczen zwrotnych lub regresowych w zwiazku
z wystawionymi przez bank lub instytucje finansowa gwarancja,
zobowigzaniem odszkodowawczym, akredytyws zabezpieczajagcg lub
dokumentowa lub dowolnym innym instrumentem;

(h)  innych transakcji majacych z gospodarczego punktu widzenia skutek pozyczki;
oraz

(L) gwarancji, zobowigzan odszkodowawczych lub poreczefi za zobowigzania
zawarte w podpunktach od (a) do (h) powyzej lub innych zobowiazan
warunkowych dotyczacych zobowigzan zawartych w podpunktach od (a) do (h).

"Zastaw na Rachunku Zastrzezonym" oznacza zastaw rejestrowy na obecnych i
przyszlych prawach, wierzytelnosciach i roszczeniach Emitenta w stosunku do Agenta
ds. Ptatnosci zwigzane z umowg Rachunku Zastrzezonego lub dotyczace $rodkéw
pieni¢znych zdeponowanych na Rachunku Zastrzezonym, ustanowiony na podstawie
Ustawy o Zastawie Rejestrowym, opisany w punkcie 2.2.2(g).

"Zastaw na Zbiorze" oznacza zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych i praw
Emitenta, stanowigcym calosé gospodarcza, chociazby jego skiad byl zmienny,
ustanowiony na podstawie Ustawy o Zastawie Rejestrowym, opisany w punkcie
2.2.2(d).

"Zastawy na Udzialach" oznacza (i) zastawy rejestrowe ustanowione na podstawie
Ustawy o Zastawie Rejestrowym na wszystkich udzialach w Emilia Development Sp.
z 0.0. oraz Emitencie, opisane w punktach 2.2.2(e) oraz 2.2.2(f), oraz (ii) zastawy
rejestrowe ustanowione na podstawie Nowej Umowy Zastawdw,

"Zastawy" oznacza Zastaw na Zbiorze, Zastawy na Udziatach oraz Zastaw na
Rachunku Zastrzezonym.
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"Zaswiadczenie 0 Zgodno$ci" oznacza dokument, o ktérym mowa w punkcie 20
(Wyliczenie Wskaznika), ktérego wzor stanowi Zatacznik 2 do niniejszych Warunkéw
Emisji, podpisany przez osoby uprawnione do reprezentacji Emitenta zawierajacy
wysokos¢ Wskaznika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji, WskaZnika
Zadluzenia oraz Wskaznika Nadzabezpieczenia, ktora to wysokos¢ przedstawiona jest
z dokladnoscig do jednej dziesiatej.

"Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza reprezentacje ogétu Obligatariuszy
uprawnionych z obligacji danej serii emitowanych w ramach Programu
przeprowadzone zgodnie z zasadami zawartymi w Warunkach Emisji i Ustawie o
Obligacjach.

"Zadanie Zwolania ZO" ma znaczenie nadane w punkcie 21.2.2 Warunkéw Emisii.
2. OPIS OBLIGACJI
2.1 Warunki Emisji

2.1.1 Kazda Obligacja wyemitowana zgodnie z Warunkami Emisji jest papierem
wartosciowym na okaziciela, emitowanym w Serii zgodnic z artykutem 8
Ustawy o Obligacjach, nieposiadajacym formy dokumentu. Zgodnie z punktem
19 (Notowanie Obligacji w ASO) niniejszych Warunkéw Emisji, Obligacje
zostang zarejestrowane w KDPW oraz beda notowane w ASO.

2.1.2 Na podstawie kazdej Obligacji Emitent stwierdza, ze jest dluznikiem
Obligatariusza i zobowigzuje si¢ wobec niego do spelnienia swiadczenia
pieni¢znego polegajacego na zaplacie kwoty Naleznosci Gtéwnej Obligaciji, w
spos6éb oraz w terminach okreslonych w punkcie 4 (Wykup Obligacji) oraz
kwoty odsetek ("Kwota Odsetek"), w spos6b i w terminach okreslonych w
punkcie 3.1 (Platnos¢ Kwoty Odsetek).

2.1.3 Prawa z Obligacji powstaja w chwili dokonania zapiséw w Ewidencji i
przystuguja osobie lub podmiotowi w niej wskazanemu, zas po dnin, w ktérym
zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW — osoby uprawnione z
Obligacji zostang ustalone zgodnie z Ustawa o Obrocie.

2.14 Emitent emituje Obligacje o wartosci nominalnej, liczbie, facznej wartosci
nominalnej i maksymalnej liczbie Obligacji proponowanych do nabycia w serii,
okreslonych w Suplemencie Emisyjnym.

2.1.5 Obligacje wyemitowane zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji sg, zgodnie
z Ustawa o Obligacjach, Obligacjami zabezpieczonymi.

2.1.6 Obligacje stanowig bezposrednie, bezwarunkowe zobowigzania Emitenta, sa
réwne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem
wyjatkdw wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujacych przepiséw prawa) sg
co najmniej réwne wzgledem wszystkich pozostatych obecnych lub przysztych
bezposrednich i niezabezpieczonych zobowiazan Emitenta.

2.1.7 Obligacje emitowane sa w Dniu Emisji. Data i miejsce sporzadzenia Warunkéw
Emisji oraz podpisy oséb upowaznionych do zaciagania zobowigzar w imieniu
Emitenta znajduja si¢ w Suplemencie Emisyjnym.
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2.1.8 Do czasu rejestracji Obligacji w KDPW prawa wynikajace z Obligacji beda
przenoszone na zasadach okreslonych w Ustawie o Obligacjach, a po rejestracji
Obligacji w KDPW na zasadach okreslonych w Ustawie o Obrocie oraz zgodnie
z zasadami stosujacymi si¢ do KDPW i ASO.

2.1.9 Przyjecie Propozycji Nabycia Obligacji moze zostaé ztozone w formie pisemne;j
lub w postaci elektronicznej wedlug wzoru stanowiacego zatacznik do
Propozycji Nabycia Obligacji.

2.1.10 Laczna wartos¢ Nieruchomosci, na ktérej ustanowione sg Hipoteki oraz warto$é
przedmiotéw uméw Zastawéw jest réwna lub wyzsza od warto$ci nominalnej
Obligacji wraz z oprocentowaniem.

Zabezpieczenia Obligacji
2.2.1 Zabezpieczenia

(a) Roszczenia Obligatariuszy wynikajace z Obligacji zabezpieczone 53 (i)
Por¢gczeniami, (ii) Hipotekami, (iii) Zastawami oraz (iv)
O$wiadczeniami o Poddaniu si¢ Egzekucji, z tym zastrzezeniem, ze
Hipoteki oraz Zastawy na Udzialach zabezpieczajg takze roszczenia z
odpowiednich Porgczen (w zaleznosci od przypadku), a wymienione
zabezpieczenia  stanowig réwniez  zabezpieczenie  roszczen
obligatariuszy posiadajacych pozostale obligacje emitowane w ramach
Programu Emisji.

(b) Zabezpieczenia sa ustanowione odpowiednio na rzecz Administratora
Zabezpieczeni, Administratora Hipoteki oraz Administratora Zastawu
dzialajgcych na rachunek Obligatariuszy oraz innych obligatariuszy
posiadajgcych obligacje emitowane w ramach Programu Emisji.

(c) Obligatariusze moga skorzysta¢ z zabezpieczen, o ktérych mowa w
punkcie 2.2 Warunkéw Emisji, pod warunkiem doreczenia instrukcji
egzekucyjnej, sporzadzonej zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatacznik
4 do Warunkéw Emisji, odpowiednio:

(1 Administratorowi Zabezpieczefi — w przypadku egzekucji z
Poreczen,

(i)  Administratorowi Hipoteki — w przypadku egzekucji z Hipotek,

(iii) ~ Administratorowi Zastawu - w przypadku egzekucji z
Zastawow,

z kopia do pozostatych Administratoréw.
2.2.2  Opis zabezpieczen

(a) Porgczenia Porgczycieli Grupy A
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(b)

(c)

@)

(i)

(iii)

wysokos$¢ zabezpieczenia kazdego porgczenia (maksymalna
kwota zabezpieczenia): do 150 % (sto pig€dziesiagt procent)
Kwoty Programu;

forma zabezpieczenia: umowy poreczenia z dnia 14 grudnia
2015 r. rzadzone prawem polskim zawarte w formie pisemnej
pomi¢dzy kazdym z Porgczycieli Grupy A a Administratorem
Zabezpieczen, dla ktérych sady wlasciwe miejscowo dla
Dzielnicy Sr6dmiescie miasta stolecznego Warszawy beda
wlasciwe dla rozstrzygania wszelkich sporéw z nich
wynikajacych lub z nimi zwigzanych;

warunki zabezpieczenia: bezwarunkowe porgczenia udzielone
przez kazdego z Porgczycieli Grupy A zgodnie z art. 876
Kodeksu Cywilnego, na podstawie ktdrych kazdy z poreczycieli
jest odpowiedzialny jak wspoldiuznik solidarny. Dany
Poreczyciel Grupy A jest zobowigzany do wykonania
zobowigzania wynikajacego z jego por¢czenia na pierwsze
zadanic Administratora Zabezpieczen zlozone Emitentowi i
danemu Pore¢czycielowi Grupy A.

Poreczenia Porgczycieli Grupy B

@

(ii)

(iii)

wysokos¢ zabezpieczenia kazdego porgczenia (maksymalna
kwota zabezpieczenia): do 150 % (sto pigcdziesigt procent)
Kwoty Programu;

forma zabezpieczenia: umowy porgczenia z dnia 14 grudnia
2015 r. rzadzone prawem polskim zawarte w formie pisemne;j
pomi¢dzy kazdym z Porgczycieli Grupy B a Administratorem
Zabezpieczen, dla ktdrych sady wlasciwe miejscowo dla
Dzielnicy Srédmiescie miasta stolecznego Warszawy beda
wlasciwe dla rozstrzygania wszelkich sporéw 2z nich
wynikajacych lub z nimi zwigzanych;

warunki zabezpieczenia: bezwarunkowe porgczenia udzielone
przez kazdego z Porgczycieli Grupy B zgodnie z art. 876
Kodeksu Cywilnego, na podstawie ktérych kazdy z poreczycieli
jest odpowiedzialny jak wspoétdiuznik solidarny. Dany
Porgczyciel Grupy B jest zobowigzany do wykonania
zobowigzania wynikajacego z jego por¢czenia na pierwsze
zadanie Administratora Zabezpieczen zlozone Emitentowi i
danemu Por¢czycielowi Grupy B.

Hipoteki na Nieruchomosci Emilii Plater

(1)

(i)

wysokoéé zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pieédziesiat procent) Kwoty Programu;

forma zabezpieczenia: o§wiadczenie z dnia 14 grudnia 2015 1.
(Rep. Nr 11617/2015) sporzadzone przed Maltgorzatg
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(d

(iii)

(iv)

Mirkowskg-Potockg notariuszem w Warszawie, dotyczace
ustanowienia Hipotek o0 najwyzszym pierwszefistwie
zaspokojenia sporzadzone w formie aktu notarialnego;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z Hipotek ustanowionych
na podstawie oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki moze
nastapi¢ poprzez  wszczecie sadowego  postgpowania
egzekucyjnego zgodnie z  postanowieniami Kodeksu
Postepowania Cywilnego;

Emitent zlecit sporzadzenie wyceny Nieruchomosci. Wycena,
stanowigca Zalagcznik 5 do Warunkéw Emisji zostata
przygotowana przez Knight Frank sp. z 0.0. ("Rzeczoznawca I").
Rzeczoznawca I posiada doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelno$¢ powyzszej wyceny oraz zachowuje
bezstronnos¢ i niezaleznos¢. Rzeczoznawca I o$wiadczyl, ze w
stosunku do Rzeczoznawcy I, czlonkéw jego organdéw
zarzadzajacych i nadzorujgcych oraz oséb zatrudnionych przez
Rzeczoznawcg I do wykonania czynnosci w zakresie wyceny nie
zachodzg okolicznosci, o ktérych mowa w art. 56 ust. 3 pkt 1, 2
i 4-7 ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz.
649, z pézn. zm.).

Zastaw na Zbiorze

(1)

(ii)

(iii)

(iv)

wysokosé zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigédziesiat procent) Kwoty Programu,

forma zabezpieczenia: umowa z dnia 7 grudnia 2015 r. o
ustanowienie  zastawu  rejestrowego 0  majwyZszym
pierwszenstwie zaspokojenia na zbiorze rzeczy ruchomych i
praw Emitenta, stanowigcym calo$¢ gospodarcza, chociazby
jego skiad byl zmienny, zawarta pomigdzy Emitentem a
Administratorem Zastawu;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawu rejestrowego
ustanowionego na podstawie umowy zastawu rejestrowego na
zbiorze rzeczy ruchomych i praw Emitenta, stanowigcym cafosé
gospodarcza, chociazby jego skiad byl zmienny, moze nastgpic
poprzez wszczecie sgdowego postgpowania egzekucyjnego
zgodnie z postanowieniami Kodeksu Postgpowania Cywilnego.
Umowa ustanawiajgca Zastaw na Zbiorze przewiduje zakaz
rozporzgdzania przedmiotem Zastawu na Zbiorze oraz
obciazania go prawami oséb trzecich. Zastaw rejestrowy zostal
ustanowiony z dniem wpisu zastawu rejestrowego do rejestru
zastawOw pod numerem 2474680;

Emitent zlecil sporzadzenie wyceny przedmiotu umowy zastawu
rejestrowego na zbiorze rzeczy ruchomych i praw Emitenta,
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(e)

stanowigcym calo$¢ gospodarcza, chociazby jego sklad byt
zmienny. Wycena, stanowiaca Zalacznik 6 do Warunkéw Emisji
zostala przygotowana przez Value Advisors sp. z o.0.
("Rzeczoznawca II"). Rzeczoznawca II posiada doswiadczenie
i kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé¢ powyzszej wyceny oraz
zachowuje bezstronno$¢ i niezaleznos¢. Rzeczoznawca I
oswiadczyl, ze w stosunku do Rzeczoznawcy II, czionkéw jego
organéw zarzadzajagcych 1 nadzorujgcych oraz  oséb
zatrudnionych przez Rzeczoznawceg 11 do wykonania czynnosci
w zakresie wyceny nie zachodza okolicznosci, o ktérych mowa
w art. 56 ust. 3 pkt 1, 2 i 4-7 ustawy z dnia 7 maja 2009 1. o
biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o
nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649, z p6Zn. zm.).

Zastawy na Udziatach w Emitencie

®

(i)

(iii)

(iv)

wysokos¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigcdziesiat procent) Kwoty Programu;

forma zabezpieczenia: umowy zastawdw rejestrowych o
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na wszystkich
udziatach w Emitencie z dnia 7 grudnia 2015 r., zawarte
pomiedzy kazdym z Porgczycieli Grupy A a Administratorem
Zastawu,

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawdw rejestrowych
ustanowionych na podstawie kazdej umowy zastawdw
rejestrowych na udziatach w Emitencie, moze nastapi¢ poprzez
wszczeeie sadowego postgpowania egzekucyjnego zgodnie z
postanowieniami Kodeksu Postgpowania Cywilnego. Umowy
ustanawiajgce Zastaw na Udzialach w Emitencie przewiduja (i}
zakaz rozporzadzania przedmiotem Zastawu na Udzialach w
Emitencie i obcigzania go prawami oséb trzecich oraz (ii)
zobowiazanie zastawcy, ze w kazdym momencie okresu
zabezpieczenia wszystkie udzialy Emitenta (w tym nowo
utworzone udzialy) beda obcigzone Zastawem na Udziatach.
Zastawy rejestrowe zostaly ustanowione z dniem wpisu
zastawOw rejestrowych do rejestru zastawéw pod numerami
2474684, 2474689, 2474688 oraz 2474682;

Emitent zlecit sporzadzenie wyceny przedmiotu kazdej umowy
zastawu rejestrowego na udzialach w Emitencie. Wycena,
stanowigca Zalacznik 7 do Warunkéw Emisji zostala
przygotowana przez Rzeczoznawce 1. Rzeczoznawca II posiada
doswiadczenie 1 kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé
powyzszej wyceny oraz zachowuje bezstronnosc i niezaleznos¢.
Rzeczoznawca Il oswiadczyl, ze w stosunku do Rzeczoznawcy
I1, czionkéw jego organdéw zarzadzajgcych i nadzorujacych oraz
os6b zatrudnionych przez Rzeczoznawce II do wykonania
czynnos$ci w zakresie wyceny nie zachodzg okolicznodci, o
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ktérych mowa w art. 56 ust. 3 pkt 1, 2 i 4-7 ustawy z dnia 7 maja
2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdah finansowych oraz o
nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649, z péZn. zm.).

§3) Zastawy na Udzialach w Emilia Development Sp. z 0.0.

)

(ii)

(iti)

(iv)

wysokos¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pi¢cdziesiat procent) Kwoty Programu;

forma zabezpieczenia: (i) umowa zastawéw rejestrowych o
najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na udziatach w
Emilia Development Sp. z o0.0., zawarta pomigdzy Griffin Topco
I S.a r.l. a Administratorem Zastawu z dnia 7 grudnia 2015 r.;
(i) umowa zastawéw rejestrowych o najwyzszym
pierwszenistwie zaspokojenia na wudzialach w Emilia
Development Sp. z o.0. z dnia 7 grudnia 2015 r., zawarta
pomigdzy Griffin Netherlands BV a Administratorem Zastawu;
oraz (iii) Nowa Umowa Zastawéw, ktdra zostanie zawarta w
terminie 10 Dni Roboczych od dnia nabycia przez Nabywce
Udzialéw ED udzialéw we Wiascicielu Nieruchomodci;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawdw rejestrowych
ustanowionych na podstawie kazdej umowy zastawéw
rejestrowych na udzialach w Emilia Development Sp. z o.0.,
moze nastapi¢ poprzez wszczgcie sadowego postepowania
egzekucyjnego zgodnie z  postanowieniami  Kodeksu
Postgpowania Cywilnego. Poza mozliwoscia rozporzadzania
przez zastawcg lub zastawcOw Iacznie do 49% udzialéw w
Emilia Development Sp. z 0.0. (A) na rzecz Nabywcy Udziatéw
ED lub (B) wewnatrz grupy kapitalowej do ktérej nalezy
zastawca Zastawow na Udzialach w Emilia Development Sp. z
0.0., Umowy ustanawiajgce Zastaw na Udzialach w Emilia
Development Sp. z o.0. przewiduja (i) zakaz rozporzadzania
przedmiotern Zastawu na Udzialach w Emilia Development Sp.
z 0.0. i obcigzania go prawami oséb trzecich (oraz (ii)
zobowigzanie zastawcy, ze w kazdym momencie okresu
zabezpieczenia wszystkie udzialy Emilia Development Sp. z 0.0.
(w tym nowo utworzone udziaty) bedg obcigzone Zastawem na
Udziatach. Zastawy rejestrowe zostaly ustanowione z dniem
wpisu zastawdw rejestrowych do rejestru zastaw6w pod
numerami 2474681, 2474685, 2474683 oraz 2474679. W
przypadku zastaw6w rejestrowych, kidre zostang ustanowione
na podstawie Nowej Umowy Zastawdw, zastawy te powstana z
dniem wpisu danego zastawu rejestrowego do rejestru zastawow;

Emitent zlecit sporzadzenie wyceny przedmiotu kazdej umowy
zastawOw rejestrowych na udziatach w Emilia Development Sp.
z 0.0. Wycena, stanowigca Zalacznik 8§ do Warunkéw Emisji
zostala przygotowana przez Rzeczoznawce II. Rzeczoznawca II
posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé
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(2

powyzszej wyceny oraz zachowuje bezstronnosc i niezaleznosé.
Rzeczoznawca Il oswiadczyl, ze w stosunku do Rzeczoznawcy
II, czionkdw jego organéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych oraz
os6b zatrudnionych przez Rzeczoznawc¢ II do wykonania
czynnosci w zakresie wyceny nie zachodza okolicznosci, o
ktérych mowa w art. 56 ust. 3 pkt 1,2 i 4-7 ustawy z dnia 7 maja
2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o
nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz. 649, z péin. zm.).
Powyzsza wycenia bgdzie miala takze zastosowanie do
zastawOw rejestrowych ustanowionych na podstawie Nowej
Umowy Zastawow.

Zastaw na Rachunku Zastrzezonym

®

(ii)

(1ii)

(iv)

wysokos¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigédziesiat procent) Kwoty Programu;

forma zabezpieczenia: umowa z dnia 14 grudnia 2015 r. o
ustanowienie  zastawu  rejestrowego O najwyzszym
pierwszenstwie zaspokojenia na obecnych i przysztych prawach,
wierzytelnosciach i roszczeniach Emitenta przeciwko Agentowi
ds. Platnosci zwiazane z umowa Rachunku Zastrzezonego lub
dotyczace Srodkéw pieni¢znych zdeponowanych na Rachunku
Zastrzezonym, zawarta pomiedzy Emitentem a Administratorem
Zastawu;

warunki zabezpieczenia: zaspokojenie z zastawu rejestrowego
ustanowionego na podstawie umowy zastawu rejestrowego na
obecnych i przysztych prawach, wierzytelnosciach i
roszczeniach Emitenta przeciwko Agentowi ds. Platnosci
zwigzane z umowg Rachunku Zastrzezonego lub dotyczace
Srodkéw  pieni¢znych  zdeponowanych na  Rachunku
Zastrzezonym, moZe nastapi¢ poprzez wszczecie sadowego
postgpowania egzekucyjnego zgodnie z postanowieniami
Kodeksu Postgpowania Cywilnego. Umowa ustanawiajaca
Zastaw na Rachunku Zastrzezonym przewiduje zakaz
rozporzadzania  przedmiotem  Zastawu na  Rachunku
Zastrzezonym oraz obcigzania go prawami oséb trzecich.
Zastaw rejestrowy zostal ustanowiony z dniem wpisu zastawu
rejestrowego do rejestru zastawdw pod numerem 2477638;

Emitent zlecit sporzadzenie wyceny przedmiotu umowy zastawu
rejestrowego na obecnych i przysztych  prawach,
wierzytelnosciach i roszczeniach Emitenta przeciwko Agentowi
ds. Platnosci zwigzane z umowg Rachunku Zastrzezonego lub
dotyczace srodkéw pienigznych zdeponowanych na Rachunku
Zastrzezonym. Wycena, stanowigca Zatacznik 9 do Warunkdéw
Emisji zostala przygotowana przez Pro Service Agent
Transferowy Sp. z 0.0. ("Rzeczoznawca III"). Rzeczoznawca
Il posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace
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3.1

3.2

rzetelnos¢ powyzszej wyceny oraz zachowuje bezstronnosé i
niezalezno$é. Rzeczoznawca III o$wiadczyl, ze w stosunku do
Rzeczoznawcy III, czlonkéw jego organéw zarzadzajacych i
nadzorujacych oraz os6b zatrudnionych przez Rzeczoznawce III
do wykonania czynnosci w zakresie wyceny nie zachodza
okolicznosci, o ktérych mowa w art. 56 ust. 3 pkt 1, 2 i 4-7
ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich
samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym (Dz. U. Nr 77, poz.
649, z p6zn. zm.).

(h) Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji

o wysokos¢ zabezpieczenia (maksymalna kwota zabezpieczenia):
do 150 % (sto pigédziesigt procent) Kwoty Programu;

(i) forma zabezpieczenia: oswiadczenia kazdego z Porgczycieli
oraz Emitenta o poddaniu sie egzekucji na rzecz Administratora
Zabezpieczen, Administratora Hipoteki oraz Administratora
Zastawu (w zaleznosci od przypadku), sporzadzone w formie
aktSw notarialnych;

(iii) warunki zabezpieczenia: zaspokojenie przy pomocy
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji ztozonego zgodnie z art.
777 Kodeksu Postgpowania Cywilnego nastgpuje z calego
majatku, w szczegdblnosci z ruchomoscei oraz nieruchomosci, bez
zadnych  ograniczen w  zakresie obowiazku splaty
zabezpieczonych  wierzytelnosci, poprzez  zaopatrzenie
odpowiedniego oswiadczenia o poddanin si¢ egzekucji w
klauzule wykonalnosci zgodnie z postanowieniami Kodeksu
Postepowania Cywilnego i nie wymaga poddawania go wycenie.
Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji zostaty zlozone w dniu
14 grudnia 2015 r.

OPROCENTOWANIE
Platnos¢ Kwoty Odsetek

Obligacje sa oprocentowane od Dnia Emisji (wlacznie) do Dnia Wykupu
(z wylgczeniem tego dnia). W kazdym Dniu Platnosci Odsetek Emitent zobowigzany
jest dokona¢ na rzecz kazdego Obligatariusza wpisanego do Ewidencji w Dniu
Ustalenia Praw do Swiadczeri z Obligacii ptatnosci Kwoty Odsetek obliczonej zgodnie
z niniejszym punktem 3 (Oprocentowanie). Kwoty Odsetek beda piatne z dotu, Jezeli
jednak Dzien Platnosci Odsetek przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym,
zapiata Kwoty Odsetek nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po takim
Dniu Platnosci Odsetek, bez prawa zadania odsetek za opéZnienie lub jakichkolwiek
innych dodatkowych pfatnosci. Po dniu, w ktdrym zostanie dokonana rejestracja
Obligacji w KDPW, platnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana bedzie za posrednictwem
KDPW na podstawie i zgodnie z odpowiednimi zasadami stosujacymi si¢ do KDPW.

Okresy Odsetkowe
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Okres odsetkowy oznacza okres od Dnia Emisji (wlacznie} do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (z wylaczeniem tego dnia) oraz kazdy nastepny okres trwajacy od
poprzedniego Dnia Platnosci Odsetek (wlacznie) do nastepnego Dnia Platnosci
Odsetek (z wylaczeniem tego dnia), wskazany w Suplemencie Emisyjnym ("Okres
Odsetkowy").

3.3  Naliczanie odsetek

3.3.1 Kwota Odsetek obliczana jest odr¢bnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. W
przypadku opdznienia w zaplacie Naleznoéci Gtéwnej Obligatariuszowi beda
przystugiwaly odsetki ustawowe od niezaplaconej Naleznosci Giéwnej
naliczane od dnia powstania opdznienia (wlgcznie) do dnia zaplaty (z
wylaczeniem tego dnia).

3.3.2 W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krétszy niz pelny
Okres Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistg liczbe dni w
okresie od poprzedniego Dnia Platnosci Odsetek (wiacznie) albo Dnia Emisji
(wlacznie) w przypadku pierwszego Okresu Odsctkowego, do dnia, w ktérym
Obligacje zostang wykupione (z wylaczeniem tego dnia).

3.4  Obliczenie Kwoty Odsetek

W Dniu Roboczym nastgpujacym po Dniu Ustalenia Stopy Procentowej (zdefiniowanej

ponizej) Agent Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od

kazdej Obligacji wedlug nastepujacej formuty:
KO = SPxWNx LD
365

gdzie:

KO oznacza Kwotg Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;

SP  oznacza wyrazong w procentach Stope Procentowg dla danego Okresu
Odsetkowego ustalona zgodnie z punktem 3.5 (Usralenie Stopy Procentowej)
niniejszych Warunkéw Emisji;

WN oznacza Nalezno$¢ Giéwna kazdej Obligaciji;

LD  oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym,

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym p6l i wigcej

grosza bedzie zaokraglone w goére).

3.5  Ustalenie Stopy Procentowej

3.5.1 Stopa Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
(zdefiniowana ponizej) powigkszona o Marzg.

3.5.2 Stopa Bazowa zostanie okreslona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej. Stopa
Bazowa begdzie réwna stawce WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate)
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podanej przez Monitor Rates Services Reuters przez odniesienie do strony
"W O" lub kazdego jej oficjalnego nastepcy dla depozytéw o dlugosci
okreslonej w Suplemencie Emisyjnym, wyrazonych w PLN z kwotowania na
fixingu o godz. 11:00 Iub okolo tej godziny czasu warszawskiego (badz o innej
godzinie, o ktérej fixing jest danego dnia dokonywany zgodnie z regulacjami
dotyczacymi ustalania stawki WIBOR), publikowanych w Dniu Ustalenia Stopy
Procentowej. W przypadku, gdy stawka WIBO bedzie nizsza od zera, Stopa
Bazowa bedzie wynosi€ zero.

3.5.3 W przypadkn, gdy Stopa Bazowa nie bedzie dostepna o godzinie 11:00 lub
okolo tej godziny czasu warszawskiego w Dniu Ustalenia Stopy Procentowe;j,
zostanie ona ustalona przez Agenta Kalkulacyjnego w oparcin o stopy
procentowe dla depozytéw o dlugosci okreslonej w Suplemencie Emisyjnym,
oferowane w tym czasie przez kazdy z Bankéw Referencyjnych pod warunkiem,
ze co najmniej cztery Banki Referencyjne podadza stopy procentowe. W takim
przypadku Stopa Bazowa bedzie to srednia arytmetyczna stép podanych przez
Banki Referencyjne po odrzuceniu najwyzszej i najnizszej stopy podanej przez
Banki Referencyjne, przy czym — jesli bedzie to konieczne — bedzie ona
zaokraglona do drugiego miejsca po przecinku (a 0,005% bedzie zaokraglone w
gore).

3.54 W przypadku, gdy Stopa Procentowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z
powyzszymi postanowieniami, Stopa Procentowa zostanie ustalona na
podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej réwnej stawce WIBOR (Warsaw
Interbank Offered Rate) podanej przed Dniem Ustalenia Stopy Procentowej
przez Monitor Rates Services Reuters przez odniesienie do strony "WIBO" lub
kazdego jej oficjalnego nastepcy dla depozytéw o dlugosci okreslonej w
Suplemencie Emisyjnym wyrazonych w PLN.

3.5.5 Do dnia rejestracji Obligacji w KDPW, nie péiniej niz w drugim niu
Roboczym Okresu Odsetkowego, w ktérym ma obowiazywaé dana Stopa
Procentowa, Agent Kalkulacyjny powiadomi Depozytariusza, ktdry powiadomi
Obligatariuszy wpisanych do Ewidencji, poczta elektroniczng, o wysokosci
Stopy Procentowej i Kwocie Odsetek. Po dniu, w ktérym zostanie dokonana
rejestracja Obligacji w KDPW, informacje odnosnie wysokosci Stopy
Procentowej bedg przekazywane zgodnie z zasadami stosujacymi sie do KDPW
lub ASQ,

gdzie:

"Banki Referencyjne" oznaczajg banki wskazane jako Banki Referencyjne w
Suplemencie Emisyjnym.

"Dzienn Ustalenia Stopy Procentowej" oznacza dzien przypadajacy na 3 Dni Robocze
przed pierwszym dniem danego Okresu Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac
dana Stopa Procentowa.

"Stopa Bazowa" oznacza stopg bazowa ustalong zgodnie z punktem 3.5 (Ustalenie
Stopy Procentowej) powyzej.

WYKUP OBLIGACJI
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4.1  Wykup Obligacji

4.1.1

4.1.2

Obligacje zostang wykupione przez Emitenta w Dniu Wykupu wskazanym w
Suplemencie Emisyjnym.

Emitent zaplaci w Dniu Wykupu za posrednictwem Agenta ds. Platnosci lub
KDPW (po dniu, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW)
za kazdg Obligacje kwote réwng Naleznosci Gliéwnej powigkszong o nalezng
Kwotg Odsetek. Platnosci z tytuln Obligacji beda dokonywane na rzecz
Obligatariuszy, ktérzy beda wpisani do Ewidencji w Dniu Ustalenia Praw do
Swiadczen z Obligacji. Jezeli jednak Dzien Wykupu przypadnie na dzien
niebgdacy Dniem Roboczym, powyzsza zaplata nastgpi w pierwszym Dniu
Roboczym przypadajacym po Dniu Wykupu, bez prawa 2adania odsetek za
opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci. Po dniu, w ktérym
zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, platnosci z tytutu Obligacji
dokonywane beda za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z zasadami
stosujacymi si¢ do KDPW.

4.2  Rolowanie Obligacji

4.2.1

422

Nalezno$¢ Giéwna z tytutu Obligacji, ktérych Dzien Wykupu przypada w dniu
emisji nowej serii obligacji emitowanych przez Emitenta w ramach Programu
Emisji ("Nowe Obligacje"), na zadanie Obligatariusza, ktéry zamierza objaé
Nowe Obligacje ("Obligatariusz Rolujacy") moze zosta¢ zaptacona przez
Emitenta w drodze potracenia z wierzytelnoscia Emitenta w stosunku do
Obligatarinsza Rolujacego z tytulu ceny emisyjnej Nowych Obligacji, ktére
zamierza naby¢ Obligatariusz Rolujacy, przy czym potracane kwoty bedg
kwotami netto ("Rolowanie Obligacji").

W przypadkn Rolowania Obligacji przez wszystkich Obligatarinszy w ramach
danej serii, tres¢ propozycji nabycia Nowych Obligacji skierowanej do
Obligatariusza Rolujacego moze zosta¢ ograniczona do tych informacji, ktére
nie powtarzajg si¢ w stosunku do Propozycji Nabycia Obligacji.

43  Weczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta

43.1

432
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Emitent ma prawo do wczesniejszego catkowitego lub czesciowego
proporcjonalnego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu, pod warunkiem
zawiadomienia Obligatariuszy nie wczesniej niz 60 dni oraz nie p6zniej niz 30
dni przed Dniem Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w niniejszym
punkcie 4.3 ("Opcja Emitenta WczeSniejszego Wykupu"). Dzien
Wczesniejszego Wykupu musi by¢ Dniem Platnosci Odsetek. Zawiadomienie
Obligatariuszy o zamiarze skorzystania przez Emitenta z Opcji Emitenta
Woezesdniejszego Wykupu nastapi na zasadach okreslonych w ninigjszych
Warunkach Emisji. Emitent bedzie mial prawo wyznaczy¢ Dziefi
Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w niniejszym punkcie 4.3, w
zawiadomieniu o zamiarze skorzystania z Opcji Emitenta Wczesnicjszego
Wykupu skierowanym do Obligatariuszy.

Jezeli Dzien Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebgdacy Dniem
Roboczym woéwczas Dniem Wczesniejszego Wykupu bedzie nastepny
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najblizszy Dzien Roboczy. Wczedniejszy wykup Obligacji nastapi poprzez
zaplate Naleznosci Gtéwnej powiekszonej 0 Kwote Odsetek naliczona do Dnia
Weczesniejszego Wykupu (z wylaczeniem tego dnia) oraz kwote Premii,
okreslong w Suplemencie Emisyjnym. Opcja Emitenta Wczesniejszego
Wykupu moze zostaé wykonana wylacznie w odniesieniu do co najmniej 25%
(stownie: dwudziestu pigciu procent) gcznej liczby Obligacji danej Serii
wyemitowanych w Dniu Emisji, przy czym jezeli liczba Obligacji jest
niewystarczajgca na dokonanie takiego wykupu, Opcja Emitenta
Wczesniejszego Wykupu moze zosta¢ wykonana wylacznie w odniesieniu do
wszystkich Obligacii takiej Serii.

4.3.3 Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu bedzie przystugiwala w Dniu
Platnosci Odsetek przypadajacym w dniu 30.12.2018 r. lub w dniu 30.06.2019
r.

Obowiazkowy wczesniejszy wykup Obligacji

4.4.1 W przypadku wplacenia Kwoty Depozytu na Rachunek Zastrzezony, Emitent
dokona z te] kwoty wczesniejszego calkowitego wykupu Obligacji przed Dniem
Wykupu ("Obowigzkowy Wczesniejszy Wykup Obligacji"). Obowiazkowy
Wezesniejszy Wykup Obligacji nastapi w terminie jednego miesigca od dnia
zdeponowania Kwoty Depozytu na Rachunku Zastrzezonym, w kazdym
przypadku zgodnie z regulacjami majacymi zastosowanie do KDPW,

4.4.2 Jezeli Dzien Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebedacy Dniem
Roboczym wodwczas Dniem Wczesniejszego Wykupu bedzie nastepny
najblizszy Dzien Roboczy. Wczesniejszy wykup Obligacji nastapi poprzez
zaplate Naleznosci Gléwnej powigkszonej o Kwotg Odsetek naliczona do Dnia
Wezesniejszego Wykupu (z wylaczeniem tego dnia).

4.4.3 W przypadku wystgpienia Obowigzkowego Wczesniejszego Wykupu Obligacii,
Emitent wykupi Obligacje za posrednictwem Agenta ds. Platnosci lub KDPW
(po dniu, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW) poprzez:

(a) odpowiedni przelew Kwoty Depozytu zdeponowanej na Rachunku
Zastrzezonym — w przypadku Obligacii, ktdre zostaly zarejestrowane w
KDPW (w takim przypadku przelew s$rodké6w 2z Rachunku
Zastrzezonego na odpowiedni rachunek KDPW w zwigzku z
Obowigzkowym Wczesniejszym Wykupem Obligacji zostanie
dokonany przez podmiot prowadzacy Rachunek Zastrzezony, zgodnie z
postanowieniami umowy Rachunku Zastrzezonego); lub

(b)  zlecenic Agentowi ds. Platnosci odpowiedniego pobrania Kwoty
Depozytu z Rachunku Zastrzezonego — w przypadku Obligacji, ktére
nie zostaly zarejestrowane w KDPW.

EWIDENCJA

Do dnia, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, Ewidencja bedzie
prowadzona zgodnie z artykulem 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach do momentu
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5.2

5.3

54

5.5

5.6

6.1

6.2

catkowitego wykupu wszystkich Obligacji, zgodnie z wewngtrznymi regulacjami
Depozytariusza.

Do dnia, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, przeniesienie
praw z Obligacji nastgpuje z chwilag dokonania przez Depozytariusza wpisu do
prowadzone] przez niego Ewidencji wskazujacego podmiot lub osobe bedgcg nabywceg
iliczbg nabywanych Obligacji. Zapis w Ewidencji nastapi na podstawie zawiadomienia
dokonanego przez zbywce lub nabywceg Obligacji o czynnosci prawnej, z ktérej wynika
zobowigzanie do przeniesienia praw z Obligacji i dorgczenia Depozytariuszowi
dowodu dokonania takiej czynnosci w formie uprzednio zaakceptowanej przez
Depozytariusza.

Jezeli nabycie Obligacji nastgpito w wyniku zdarzenia powodujacego z mocy prawa
przeniesienie praw z tych Obligacji, zapis w Ewidencji jest dokonywany na zgdanie
nabywcy z chwilg dorgczenia odpowiednio Depozytariuszowi dokumentéw
stwierdzajacych przeniesienie praw z Obligacji, w szczeg6lnosci prawomocnego
orzeczenia sgdowego lub innego dowodu wystapienia zdarzenia, ktére spowodowalo
przeniesienie praw z Obligaciji.

Zgodnie z postanowieniami punktu 19.2, po dniu, w kt6rym zostanie dokonana
rejestracja Obligacji w KDPW:

5.4.1 Obligacje zostang zarejestrowane w depozycie, 0 ktérym mowa w art. 8 ust. 5
Ustawy o Obligacjach;

542 Z zastrzezeniem punktn 54.3 ponizej, Obligacje zostang zapisane na
Rachunkach Papieréw Wartosciowych i bedg przystugiwaly Obligatariuszom
bedacym posiadaczami Rachunkéw Papieréw Wartosciowych;

54.3 Obligacje zostang zapisane na Rachunkach Zbiorczych i beda przystugiwaty
osobom wskazanym podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego Rachunku Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji
zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

54.4 Przenoszenie praw z Obligacji nast¢puje zgodnie z przepisami Ustawy o
Obrocie lub regulacjami ASO.

Do dnia rejestracji Obligacji w KDPW, Obligacje wykupione w Dniu Wykupu lub w
Dniu Weze$niejszego Wykupu zostang umorzone zgodnie z odpowiednimi regulacjami
Depozytariusza poprzez dokonanie odpowiedniego zapisu w Ewidencji, za$ po dacie
rejestrac)i Obligacji w KDPW, zgodnie z zasadami stosujgcymi si¢ do KDPW.

Przenoszenie praw z Obligacji odbywa si¢ zgodnie z art. 8 ust. 6 Ustawy o Obligacjach.
SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN PIENIEZNYCH Z OBLIGACJI

Z uwzglednieniem punktéw 6.2 — 6.5, Kwota do Zaplaty przypadajaca na Obligacje
zapisane w Ewidencji jest platna bez jakichkolwiek dodatkowych dyspozyciji i

oswiadczen Obligatariusza.

Do dnia, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, kazda platnosé
swiadczen z Obligacji zostanie dokonana poprzez przekazanie jej przez Agenta ds.
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6.3

6.4
6.5

6.6

7.1

7.2

7.3

Platnosci, w imieniu Emitenta, na rachunek bankowy wskazany przez Obligatariusza,
ktéry w Dniu Ustalenia Praw do Swiadczen z Obligac)i wpisany jest w Ewidencji jako
Obligatarinsz.

Do dnia, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, informacje o
numerze rachunku bankowego, na ktéry majg by¢ dokonywane platnosci Kwoty do
Zaptaty, Obligatariusz powinien przekaza¢ do Agenta ds. Platnosci najp6zniej w Dniu
Ustalenia Praw do Swiadczeri z Obligacji zgodnie z zapisami umowy swiadczenia ustug
powierniczych, ktéra kazdy z Obligatariuszy nabywajacy Obligacje przed
przeniesieniem do KDPW bedzie zobowiazany podpisa¢ z Depozytariuszem. Dla
unikni¢cia watpliwosci, brak platnosci na rzecz Obligatariuszy, spowodowany
nieprzekazaniem lub przekazaniem blednej informacji o numerze rachunku bankowego
przez Obligatariusza Agentowi ds. Platnosci, nie stanowi Przypadku Niewypelnienia
Zobowiazania, o ktérym mowa w punkcie 9.2.1 niniejszych Warunkéw Emisji.

Miejscem spelnienia swiadczenia pieni¢znego z Obligacji bedzie Warszawa.

Wizelkie ptatnoéei z tytulu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytulu roszczen
wzajemnych (chyba Ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujacego w dniu dokonania
platnosci.

Zgodnie z postanowieniami punktu 19 (Notowanie Obligacji w ASQ), po dnin, w
ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, platnosci z tytulu Obligaciji
dokonywane beda za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z odpowiednimi
zasadami stosujacymi si¢ do KDPW.

OPODATKOWANIE

Wszelkie platnosci z tytutu Obligaciji bgda dokonywane z uwzglgdnieniem potracen lub
pobrafn z tytulu podatkéw, oplat Iub innych naleznosci publicznoprawnych, jesli
wynikajg one z powszechnie obowigzujacych przepiséw w odniesieniu do Obligacii.

Emitent, ani Agent ds. Platnosci nie beda dokonywaé na rzecz Obligatariuszy zwrotu
kwot wyrdwnujacych pobrane podatki ani zadnych dodatkowych platnosci, jezeli z
jakakolwiek platnoscig z tytulu Obligacji zwiazany bedzie obowigzek pobrania i
zaplaty jakiegokolwiek podatku, oplaty lub innych naleznosci publicznoprawnych.

Najpézniej na jeden Dzief Roboczy przed Dniem Ustalenia Praw do Swiadczen z
Obligacji, a w przypadku zawiadomienia, o ktérym mowa w punkcie 9 (Nastgpstwa
Wystgpienia Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania lub Podstawy Wczesniejszego
Wykupi) w dniu, w ktérym takie zawiadomienie jest dokonywane, Obligatariusz, ktéry
ma siedzibe lub miejsce zamieszkania poza terytorium Rzeczpospolitej Polskiej, jest
zobowiazany do przestania Agentowi ds. Platnosci, aktualnego na Dzien Platnosci
Kwoty do Zaplaty Certyfikatu Rezydencji Podatkowej, tj. dokumentu
potwierdzajgcego zagraniczng rezydencj¢ podatkowa Obligatariusza w roku dokonania
platnosci, wystawionego przez wiasciwe organy podatkowe — w przeciwnym razie
obliczenia i pobrania podatku z tytulu platnosci dokonywanych z Obligacji zgodnie z
ogdlnie obowigzujgcymi przepisami prawa polskiego zostang dokonane, bez wzgledu
na postanowienia odpowiednich uméw o unikaniu podwéjnego opodatkowania.
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7.4

1.5

7.6

8.1

8.2

8.3

8.4

Obligatariusz zobowigzany jest dostarczy¢ Agentowi ds. Platnosci wszelkie informacje
wymagane przez obowigzujace przepisy prawa w zwiazku z platnoscig Podatku
Dochodowego (w zaleznosci od tego, za posrednictwem ktérego dokonywane sg
platnosci z tytulu Obligacji).

Po dniu rejestracji Obligacji w KDPW, Obligatariusz przekaze wszelkie informacje i
dokumenty wymagane przez obowigzujace przepisy prawa w zwiazku z platnoscia
Podatku Dochodowego, w zakresie i terminie wymaganym obowigzujacymi
przepisami prawa i regulacjami (w tym regulacjami KDPW). W przypadku
nieprzekazania przez Obligatariuszy takich dokumentéw i informacji obliczenia i
pobrania podatku z tytulu platnosci dokonywanych z Obligacji zgodnie z ogdlnie
obowigzujacymi przepisami prawa polskiego zostang dokonane, bez wzgledu na
postanowienia odpowiednich uméw o unikaniu podwéjnego opodatkowania,

Postanowienia zawarte w niniejszym punkcie b¢da miaty zastosowanie, o ile nie beda
sprzeczne z obowigzujacymi w danym czasie przepisami prawa.

PODSTAWY WCZESNIEJSZEGO WYKUPU

Z zastrzezeniem ostatniego zdania tego punktu 8, kazde z ponizszych zdarzefi, bedzie
zwane "Podstawga Wezesniejszego Wykupu":

Zaciggniecie zobowigzan przez Emitenta

Emitent zaciggnie jakiekolwiek zobowigzania, oprécz emisji obligacji w ramach
Programu Emisji, w 1cznej kwocie powyzej 1.000.000 PLN (slownie: jeden milion
zfotych) rocznie, z wylaczeniem zobowigzan publicznoprawnych, kosztéw
przygotowania Programu i przeprowadzenia emisji Obligacji (tj. wynagrodzenie
poniesione na rzecz Agenta, doradeéw prawnych, doradcéw podatkowych oraz
bieglych rewidentéw i rzeczoznawcéw) oraz uméw Emitenta dotyczacych
ustanowienia zabezpieczen, o ktérych mowa w punkcie 2.2 Warunkéw Emisji.

Udzielenie por¢czen i gwarancji przez Emitenta

Emitent dokona splaty, porgczy, udzieli gwarancji, przystapi do dlugu, przejmie diug
lub dokona jakiejkolwiek innej czynnosci o analogicznym skutku w stosunku do
zobowigzan wobec jakiegokolwiek podmiotu.

Nieprawdziwe o$wiadczenie

Emitent przy emisji obligacji poda nieprawdziwe lub zatai prawdziwe dane w
Dokumentach Informacyjnych, ktére mogg w istotny sposéb wplynaé na ocene
zdolnosci Emitenta do wywigzania si¢ z zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Niewywigzanie sie z obowigzkéw informacyjnych

Emitent nie przedstawi w wymaganym terminie informacji, o ktérych mowa w punkcie
18.5 Warunkéw Emisji, sprawozdan finansowych (w tym Rocznych Sprawozdan
Finansowych Porgczycieli Grupy A i Pdlrocznych Sprawozdari Finansowych
Poreczycieli Grupy A), Zaswiadczenia o Zgodnosci lub zaktualizowanych wycen
zgodnie z punktem 18 (Obowigzki Informacyjne oraz Materialy Przechowywane).
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8.5  Prowadzenie dzialain w stosunku do Nieruchomosci obciazonych Hipoteka

Wiadciciel Nieruchomoéci dokona czynnosci w stosunku do Nieruchomosci
obcigzonych Hipoteks spelniajacych tgcznie nastepujace warunki:

8.5.1

8.5.2

czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu (rozumiane jako czynnosci
zwyklego zarzgdu wedlug stanu na dzien emisji pierwszej serii Obligacji
emitowanych w ramach Programuy); oraz

czynnosci skutkujace naruszeniem Wskaznika Nadzabezpieczenia.

8.6  Nieskuteczno$é Zabezpieczen

8.6.1 Hipoteka

8.6.2

8.6.3

189184-3-737-v0.14
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{a) Ustanowienie ktérejkolwiek Hipoteki okaze sig niewazne lub
nieskuteczne;

®) Na Nieruchomosci zostang prawomocnie ustanowione obcigzenia inne
niz Hipoteki, z wyjatkiem sluzebnosci niezbednych dla prawidtowego
korzystania z Nieruchomosci (w zakresie nie szerszym niz w Dniu
Emisji pierwszej serii obligacji emitowanych w ramach Programu (np.
w celu poprowadzenia mediéw) lub sasiednich dzialek (np. stuzebnosci
przechodu));

{c) Emitent wypowie umowg z Administratorem Hipoteki;

(d) Powolanie Administratora Hipoteki okaze si¢ niewazne lub
nieskuteczne i w terminie 30 Dni Roboczych od dnia wezwania
Emitenta przez Agenta, Emitent nie powola nowego administratora
hipoteki.

Poreczenia

(a) Ustanowienie ktéregokolwiek Poreczenia okaze sie niewazne lub
nieskuteczne;

(b) Powotanie Administratora Zabezpieczefi okaze sie niewazne lub
nieskuteczne i w terminie 30 Dni Roboczych od dnia wezwania
Emitenta przez Agenta, Emitent nie powola nowego administratora
zabezpieczen.

Zastawy

(a) Ustanowienie ktéregokolwiek Zastawu okaze si¢ niewazne lub
nieskuteczne;

b) Ktorykolwiek Zastaw utraci najwyzsze pierwszenstwo zaspokojenia;

(c) Na przedmiocie ktoéregokolwiek Zastawu zostang ustanowione

obcigzenia inne niz Zastawy;
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8.6.4

(d)  Emitent wypowie umowe z Administratorem Zastawu;

(e) Powolanie Administratora Zastawu okaze si¢ niewazne lub
nieskuteczne i w terminie 30 Dni Roboczych od dnia wezwania
Emitenta przez Agenta, Emitent nie powota nowego administratora
zastawu;

43 Emitent naruszy postanowienia umowy lub uméw, na podstawie
ktérych zostaly ustanowione Zastawy; lub

(g) Nabywca udzialéw Wiasciciela Nieruchomosci, w terminie 10 Dni
Roboczych od dnia nabycia, nie zawrze z Administratorem Zastawu
Nowej Umowy Zastawéw, na takich samych warunkach, jak umowy
zastawu, o ktérych mowa w punkcie 2.2.2(f) powyzej.

Wartos¢ Zabezpieczenia

Laczna wartos¢ Nieruchomosci, na ktérych ustanowione sg Hipoteki oraz
wartos¢ przedmiotéw uméw Zastawow spadnie ponizej wysokosci
odpowiadajgcej pelnej wartosci nominalnej Obligacji i ewentualnemu
oprocentowaniu Obligacji.

8.7  Naruszenie WskaZnika

8.7.1
8.7.2

8.7.3

Na Dzien Badania Wskaznika, WskaZnik Zadluzenia bedzie wyzszy niz 0,65;

Na Dzien Badania Wskaznika, WskaZnik Nadzabezpieczenia bedzie nizszy niz
1,25; lub

Na Dziefi Badania Wskaznika, Wskaznik Pokrycia Kosztéw Odsetkowych
Obligacji bedzie nizszy niz 2,0.

8.8 Brak obrotu w ASO

Obligacje nie zostana wprowadzone do obrotu w ASO w terminie 90 dni od Dnia

Emisji,

jezeli zobowigzanie do wprowadzenia wynika z Suplementu Emisyjnego, lub

Obligacje zostang wykluczone z obrotu na tym rynku.

8.9  Zadluzenie Finansowe Poreczyciela

ZadluzZenie Finansowe Por¢czycicla:

8.9.1

8.9.2
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w tgcznej kwocie przekraczajacej 1.000.000 EUR (stownie: jeden milion euro)
lub jej réwnowarto$ci w innej walucie wg kursu $redniego NBP (z dnia
niedokonania platnosci) nie zostanie splacone w terminie (z uwzglednieniem
odpowiedniego okresu na usunigcie naruszenia takiego zobowigzania, jesli jest
on przewidziany w dokumentacji danego Zadluzenia Finansowego); lub

w tacznej kwocie przekraczajacej 5.000.000 EUR (stownie: pigé milionéw euro)
lub jej réwnowartosci w innej walucie wg kursu $redniego NBP (z dnia
postawienia w stan wymagalno$ci) stanie si¢ wymagalne przed ustalonym
terminem wymagalnosci takiego Zadtuzenia Finansowego z powodu zazadania
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przez wierzyciela wczesniejszej splaty takiego Zadluzenia Finansowego w
wyniku wystgpienia przypadku naruszenia (w tym podstawy wczeéniejszego
wykupu), dowolnie opisanego w dokumentacji danego Zadluzenia
Finansowego.

8.10 Przeniesienie siedziby lub giéwnego osrodka podstawowej dzialalnosci Emitenta
Za granice

Organy Emitenta podejmg decyzje o przeniesieniu jego siedziby lub gléwnego osrodka
podstawowej dzialalnosci (w rozumieniu Rozporzadzenia Rady (WE) nr 1346/2000 z
dnia 29 maja 2000 roku w sprawie postgpowania upadlosciowego lub Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadiosciowego (wersja przeksztatcona), ktére zacznie obowigzywac (z
pewnymi wyjatkami) od dnia 26 czerwca 2017 r.) poza terytorium Rzeczpospolitej
Polskie;j.

8.11 Egzekucja

W odniesieniu do jakiegokolwiek skiadnika majgtku Emitenta lub Poreczyciela
zostanie rozpoczeta egzekucja, w trybie postepowania egzekucyjnego lub w
jakikolwiek inny spos6b, ktéra nie zostanie umorzona, uchylona lub w jakikolwiek inny
spos6b udaremniona w ciagu 30 dni (stownie: trzydziestu) dni od dnia jej rozpoczecia,
w przypadku, gdy taczna dochodzona kwota w stosunku do:

8.11.1 Emitenta przekracza 500.000 PLN (stownie: pigcset tysiecy zlotych), lub jej
réwnowartos¢ w innej walucie wg kursu éredniego NBP z dnia niedokonania
platnosci,

8.11.2 Porgczyciela przekracza 3.000.000 EUR (stownie: trzy miliony euro), lub jej
réwnowartos¢ w innej walucie wg kursu $redniego NBP z dnia niedokonania
platnosci.

8.12 Niewyplacalnosé

(1) Powstanie stan niewyplacalnosci Emitenta lub Porgczyciela lub (ii) Emitent lub
Porgczyciel uzna na pismie swojg niewyplacalnosé lub (iii} ze wzgledu na trudnosci w
splacie Zadtuzenia Finansowego, Emitent lub Poreczyciel przystapi do negocjacji z
wierzycielami lub podj¢te zostang dziatania (obejmujace m.in. zlozenie wniosku lub
propozycji albo zwolanie zgromadzenia wsp6lnikéw) majace na celu zawarcie przez
Emitenta lub Poreczyciela umowy typu “standstill" lub uktadu z wierzycielami lub (iv)
podjeta zostanie decyzja o rozwigzaniu badZz otwarciu likwidacji Emitenta lub
Porgczyciela lub (v) w odniesieniu do majatku Emitenta lub Poreczyciela wyznaczony
zostanie likwidator, syndyk, zarzadca lub administrator, albo zarzad takiego podmiotu
zlozy wniosek o wyznaczenie likwidatora, syndyka, zarzgdcy, administratora lub
innego urzednika majacego petni¢ podobne funkcje.

8.13 Niewykonanie orzeczen

Emitent lub Porgczyciel nie dokona platnosci z tytutu prawomocnych orzeczen
sgdowych lub arbitrazowych lub ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujacych
zaplate w facznej kwocie przekraczajgcej w stosunku do:
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8.13.1 Emitenta przekracza 500.000 PLN (stownie: piecset tysiecy zlotych), lub jej
rownowartos¢ w innej walucie wg kursu sredniego NBP z dnia niedokonania
platnosci,

8.13.2 Porgczyciela przekracza 3.000.000 EUR (stownie: trzy miliony euro), lub jej
réwnowartos¢ w innej walucie wg kursu sredniego NBP z dnia niedokonania
platnosci.

8.14 Utrata Kontroli
Nastapi Utrata Kontroli.

Zz tym, ze zdarzenia okreslone w punkcie 8.4 (Niewywigzywanie sig z obowigzkow
informacyjnych), punkcie 8.6.4 (Wartos¢ Zabezpieczenia), punkcie 8.8 (Brak obrotu na ASO),
punkcie 8.10 (Przeniesienie siedziby lub glownego osrodka podstawowej dziatalnosci Emitenta
za granice) lub punkcie 8.14 (Utrata Kontroli) powyzej nie stang si¢ Podstawami
Weczesniejszego Wykupu, jezeli w terminie 5 Dni Roboczych od daty wystapienia danego
zdarzenia, takie zdarzenie zostanie usuni¢te lub przestanie trwaé, w zaleznosci od okolicznosci.

9. NASTEPSTWA  WYSTAPIENIA PRZYPADKU NIEWYPEENIENIA
ZOBOWIAZANIA LUB PODSTAW WCZESNIEJSZEGO WYKUPU

9.1 W przypadku, gdy wystapi Podstawa Wczesniejszego Wykupu wskazana w punkcie
8.4 (Niewywigzanie sie z obowigzkow informacyjnych), 8.5 (Prowadzenie dziatalnosci
w stosunku do Nieruchomosci obcigzonych Hipotekg), 8.6 (Nieskutecznosé
Zabezpieczen), 8.7 (Naruszenie Wskaznika), 8.8 (Brak obrotu w ASO), 8.9 (Zadluzenie
Finansowe Poreczyciela), 8.10 (Przeniesienie siedziby lub glownego osrodka
podstawowej dzialalnosci Emitenta za granice), 8.11.2 lub 8.13.2 Obligatariusze beda
mieli prawo zadania zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy celem podjgcia uchwaty
upowazniajacej Obligatariuszy do zadania natychmiastowego wykupu Obligacji.

9.2 Jesli:

9.2.1 Emitent (i) jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w calosci lub w czesci,
zobowigzan wynikajacych z obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji,
lub (ii) z przyczyn niezawinionych przez Emitenta, Emitent opdZnia si¢ diuze)
niz trzy dni z wykonaniem w terminte, w calosci lub w czgsci, zobowigzan
wynikajacych z obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji;

0.2.2 Emitent:

(a) nic zwola Zgromadzenia Obligatariuszy 2z terminem odbycia
Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie p6ézniej niz 28 dni po
dnin zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy, pomimo prawidlowo
zlozonego zadania przez Obligatariusza,

(b)  uniemozliwi zwolanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy, lub

(©) nie przekaze os$wiadczenia, o ktérym mowa w punkcie 21.2.3
Warunkéw Emisji;
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9.2.3 wystapi ktérakolwiek z Podstaw Wczesniejszego Wykupu nie bedaca Podstawg
Wczesniejszego Wykupu, o ktérej mowa w punkcie 9.1; lub

9.2.4 Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie uchwale upowazniajaca Obligatariuszy
do zadania natychmiastowego wykupn Obligacji w zwigzku z wystapieniem
ktérejkolwiek Podstawy Wczesniejszego Wykupu, o ktérej mowa w punkcie
9.1,

wowczas kazdy Obligatariusz moze dorgczy¢ Emitentowi (z kopig do Depozytariusza,
do momentu, gdy Obligacje nie zostaty zarejestrowane w KDPW) pisemne zadanie
natychmiastowego wykupu Obligacji posiadanych przez tego Obligatariusza. Dla
skutecznego dorgczenia powyzszego zadania Obligatariusz powinien: (i) wskazywaé
podstawe zadania natychmiastowego wykupu, (ii) dostarczyé Swiadectwo Depozytowe
(z terminem waznosci do Dnia Wczesniejszej] Wymagalnosci), oraz (iii) dostarczyé
Certyfikat Rezydencji Podatkowej (o ile chce skorzystaé z obnizonej stawki Podatku
Dochodowego lub zwolnienia z pobrania takiego podatku przez Emitenta). Skuteczne
dorgczenie 2adania natychmiastowego wykupu Obligacji powoduje, ze Obligacje
posiadane przez takiego Obligatariusza stajg si¢ wymagalne w terminie dwéch Dni
Roboczych od dnia zlozenia takiego zadania ("Dzienn Wcze$niejszej Wymagalnosci"),
w zwigzku z czym Naleznos$¢ Gléwna takich Obligacji powigkszona o Kwote Odsetek
od takich Obligacji narosta od rozpocz¢cia danego Okresu Odsetkowego do Daty
Wczesniejszej Wymagalnosci musi by¢ zaplacona przez Emitenta Obligatariuszowi,
ktory zlozyt zadanie wczesniejszego wykupu w Dnin Wezesdniejszej Wymagalnosci bez
dodatkowych dziatann lub formalnosci. W przypadku, gdy Obligacje zostaly
zarejestrowane w KDPW, wczedniejszy wykup dokonywany jest zgodnie z zasadami
stosujacymi si¢ do KDPW.

10. LIKWIDACJA ORAZ ZMIANA FORMY PRAWNE]

10.1 W dniu otwarcia likwidacji Emitenta Obligacje stajg si¢ natychmiast wymagalne i
platne. Emitent jest zobowiazany zaplaci¢ w tym dniu Naleznos¢ Giéwng wraz z Kwotg
Odsetek narostych za czas od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wlacznie), w
ktérym nastgpito otwarcie likwidacji do dnia otwarcia likwidacji (z wylaczeniem tego
dnia).

10.2 W przypadku polgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztalcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi w
czesci, w jakiej przewiduja swiadczenia pieni¢zne, jezeli podmiot, ktéry wstapil w
obowiazki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawa o Obligacjach nie posiada
uprawnien do ich emitowania.

1. NIEWYPELNIENIE ZOBOWIAZAN Z OBLIGACJI

11.1  Jezeli srodki otrzymane od Emitenta nie sg wystarczajace na pokrycie Kwot do Zaptaty
wymaganych i platnych przez Emitenta w Dniu Platnosci Kwoty do Zaplaty, Agent ds.
Platnosci dokona na rzecz Obligatariuszy platnosci z tytulu Kwot do Zaptaty dla kazde;j
Obligacji proporcjonalnie do wysokosci $rodkéw otrzymanych od Emitenta, W
przypadku dokonania platnosci, o ktérej mowa w niniejszym punkcie, Depozytariusz
zaznaczy fakt dokonania czgdciowej zaptaty w Ewidenciji.
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11.2

11.3

12.

13.

13.1

13.2

14.

15.

15.1

Srodki przekazane w sposéb opisany w zdaniu poprzednim zaliczone zostang w
nastepujacej kolejnosci: (i) Kwota Odsetek, oraz (ii) Nalezno$é Giéwna.

Po dniy, w ktérym zostanie dokonana rejestracja Obligacji w KDPW, platnosci z tytutu
Obligacji bgda dokonane zgodnie z obowiazujacymi przepisami z uwzglednieniem
zasad stosujacych si¢ do KDPW, a punkt 11.1 nie bedzie miat zastosowania.

PRZEDAWNIENIE
Roszczenia wynikajgce z Obligaciji przedawniajg sie z uptywem 10 lat.
DEPOZYT SADOWY

Z uwzgle¢dnieniem postanowien punktu 19.2 oraz zgodnie z zasadami stosujgcymi sie
do KDPW, jezeli:

13.1.1 Agent ds. Platnosci nie otrzymat od Obligatarinsza informacji wymaganych w
celu wyptacenia mu Kwoty do Zaplaty,

13.1.2 istnieje spér co do tego, kto jest uprawniony do otrzymania $wiadczen z
Obligaciji; lub

13.1.3 dokonanie wyplaty Kwoty do Zaplaty na rzecz Obligatariusza powodowaloby
naruszenie przepiséw prawa lub narazitoby Agenta ds. Platnosci na grzywne lub
karg innego rodzaju,

W zaleznosci od przypadku, Agent ds. Platnosci zawiadomi niezwlocznie o
powyzszym fakcie Emitenta oraz zgodnie z jego instrukcjg podejmie wszelkie
niezbedne czynnosci majace na celu zlozenie do Depozytu Sadowego w imieniu
Emitenta Kwoty do Zaplaty z tytulu Obligacji lub wplaci Kwote do Zaplaty na
wskazany przez Emitenta rachunek bankowy nie péZniej niz nastepnego Dnia
Roboczego po otrzymaniu instrukcji od Emitenta.

Brak platnosci wynikajacy z przekazania Kwoty do Zaplaty do Depozytu Sadowego
lub na rachunek wskazany przez Emitenta zgodnie z punktem 13.1 nie bedzie stanowié
Przypadku Niewypelnienia Zobowiazania, o ktérym mowa w punkcie 9.2.1 niniejszych
Warunkéw Emisji.

PRAWO WLASCIWE
Obligacje sg wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.

FUNKCJA DEALERA, DEPOZYTARIUSZA, AGENTA I AGENTA DS.
PEATNOSCI

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Dealer, Depozytariusz, Agent i Agent ds.
Platnosci dziatajg wytgcznie jako pelnomocnicy Emitenta i nie ponosza zadnej
odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta
Kwot do Zaptaty, ani za zadne inne obowiazki Emitenta wynikajace z Obligacji. Dealer,
Depozytariusz, Agent i Agent ds. Platnosci nie petnia funkcji banku reprezentanta w
rozumieniu artykwlu 78 Ustawy o Obligacjach, ani nie sg zobowigzani do
reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta.
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15.2  Dealer, Depozytariusz, Agent i Agent ds. Platnosci w ramach prowadzonej dziatalnosci
wspolpracujg z Emitentem w zakresie réznych ustug i posiadajg informacje, ktére moga
by¢ istotne w kontekscie sytuacji finansowej Emitenta oraz jego mozliwosci
wywigzywania si¢ z zobowiazan wynikajacych z Obligacji, jednakze nie s3 uprawnieni
do ich udostgpniania Obligatariuszom, chyba, ze Emitent wyraznie wskaze dokumenty
i informacje, ktére majg by¢ przekazane Obligatariuszom w zwiazku z Obligacjami i
pelnieniem funkcji Dealera, Depozytarinusza, Agenta, oraz Agenta ds. Platnosci.
Wykonywanie przez Dealera, Depozytariusza, Agenta, oraz Agenta ds. Platnosci
okreslonych czynnosci oraz peinienie okreslonych funkcji w zwigzkn z Obligacjami
nie uniemozliwia Dealerowi, Agentowi, Depozytariuszowi i Agentowi ds. Ptatnosci
oraz ich podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym a takze grupom kapitatowym, do
ktérych nalezg, $wiadczenia Emitentowi innych ustug, doradzania Emitentowi lub
wspdtpracy z Emitentem w kazdym innym dowolnym zakresie lub formie.

15.3 W przypadku niedokonania platnosci przez Emitenta Depozytariusz wyda danemu
Obligatariuszowi na jego pisemne zadanie dokument, w ktérym stwierdzi brak
piatnosci lub dokonanie cz¢sciowej platnosci z tytulu Obligacji w dniu jej
wymagalnosci, a Obligatariusze beda dochodzi¢ swoich praw bezposrednio od
Emitenta przy zastosowaniu wlasciwych srodkéw prawnych oraz procedury okreslone;
w niniejszych Warunkach Emisji. Dealer, Depozytariusz, Agent, oraz Agent ds.
Platnosci nie sa zobowigzani do reprezentowania Obligatariuszy, asystowania przy
Jjakimkolwiek roszczeniu lub Zzadaniu dokonania zaplaty w stosunku do Emitenta.
Jedynym uprawnionym do takiego dziatania jest Obligatariusz.

154 W zwigzku z Obligacjami, Dealer, Depozytariusz, Agent, i Agent ds. Platnosci nie
$wiadczg na rzecz Obligatariuszy zadnych uslug doradztwa, nie dokonujg oceny
korzysci ani ryzyk inwestycji w Obligacje ani nie nalezy domniemywaé, ze nabycie
Obligacji za posrednictwem Dealera oraz zaangazowanie w zwigzku z Obligacjami
Depozytariusza, Agenta, i Agenta ds. Ptatnosci powoduje obowiazek skladania przez
Dealera, Depozytariusza, Agenta 1 Agenta ds. Platnosci wyjasnien, dokonywania przez
niego interpretacji lub wydawania opinii w stosunku do jakichkolwiek postanowien lub
zapisOw Warunkéw Emisji. W szczegdlnosci, Dealer, Depozytariusz, Agent i Agent ds.
Platnosci nie dokonujg interpretacji zapiséw Warunkéw Emisji w kontekscie zajscia
zdarzen, ktére skutkuja lub moga skutkowa¢ wystapieniem Przypadku Niewypetnienia
Zobowigzania lub Podstawy Wczesniejszego Wykupu ani nie sg zobowigzani do
weryfikacji wypelnienia przez Emitenta postanowien niniejszych Warunkéw Emisji ani
do podejmowania jakichkolwiek krokéw w celu ochrony praw Obligatariuszy.
Obligatariusze sg jedynymi podmiotami uprawnionymi do korzystania z takich praw.

15.5 ealer, Depozytariusz, Agent oraz Agent ds. Platnosci nie ponoszg odpowiedzialnosci
za zadna strate ani szkode poniesiong przez Obligatariuszy w zwigzku z nabyciem
Obligaciji.

16. OZNACZONE BIURO EMITENTA, AGENTA DS. PLATNOSCI ORAZ
DEALERA

Oznaczone biuro (zwane dalej w kazdym z ponizszych przypadkéw "Oznaczonym
Biurem"):

16.1.1 Emitenta znajduje si¢ w Warszawie, przy Al. Jana Chrystiana Szucha 6, 00-582
Warszawa;
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17.

17.1

17.2

17.3

18.

18.1

18.2

16.1.2 mBanku znajduje si¢ w Warszawie, przy ulicy Senatorskiej 18, 00-950
Warszawa;

ZAWIADOMIENIA

Przed dniem rejestracji Obligacji w KDPW wszelkie zawiadomienia kierowane do
Obligatariusza bgda uwazane za doreczone, jezeli (i) zostaly, wystane listem
poleconym lub poczta kurierska pod adres wskazany Depozytariuszowi przez danego
Obligatariusza oraz gdy podmiot wysylajacy takie zawiadomienie otrzyma
potwierdzenie jego dorg¢czenia lub jesli przesylka nie zostanie odebrana przez adresata,
z uplywem ostatniego dnia, w ktorym adresat mial mozliwos¢ odbioru przesytki w
placéwce pocztowej oraz (ii) w przypadku, o kiérym mowa w punkcie 3.5.5, jezeli
zostaly dorgczone na adres poczty elektronicznej wskazany Depozytariuszowi przez
danego Obligatariusza.

Po dniu rejestracji Obligacji w KDPW, jesli Warunki Emisji lub regulacje KDPW lub
ASO nie stanowia inaczej wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do
Obligatariuszy beda dokonywane poprzez publikacje¢ na Stronie Internetowej Emitenta,
chyba, ze zostaly przekazane Obligatarivszom w formie raportu biezacego
publikowanego zgodnie z zasadami stosujacymi sie do KDPW i ASO, z zastrzezeniem,
ze informacja o wczesniejszym wykupie przekazywana zgodnie z punktami 4.3 i 4.4
niniejszych Warunkéw Emisji w kazdym przypadku przekazywana bedzie przez
Emitenta w formie raportu biezacego.

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Emitenta lub Agenta ds. Platnosci beda
uwazane za dorgczone, jezeli zostaly wystane listem poleconym lub poczta kurierskg
na adres Oznaczonego Biura danego podmiotu oraz gdy podmiot wysytajacy takie
zawiadomienie otrzyma potwierdzenie jego dorgczenia.

OBOWIAZKI INFORMACYJNE ORAZ MATERIALY PRZECHOWYWANE

Jezeli papiery wartosciowe Emitenta nie begda dopuszczone do obrotu na rynku
regulowanym oraz nie beda wprowadzone do alternatywnego systemu obrotu, Emitent
do Dnia Wykupu zobowigzany jest zgodnie z wymogami artykulu 37 Ustawy o
Obligacjach udostepnia¢ Obligatariuszom swoje roczne sprawozdania finansowe wraz
z opinig bieglego rewidenta oraz pétroczne sprawozdania finansowe w terminie:

18.1.1 180 dni od zakonczenia kazdego roku obrotowego Emitenta — w przypadku
rocznych sprawozdan finansowych; oraz

18.1.2 90 dni od zakoriczenia kazdego pélrocza obrotowego Emitenta — w przypadku
pétrocznych sprawozdan finansowych.

Emitent do Dnia Wykupu begdzie zobowiazany do udostgpniania Obligatariuszom w
siedzibie Emitenta oraz na Stronie Internetowej Emitenta:

18.2.1 sprawozdan finansowych, o ktérych mowa w punkcie 18.1 niniejszych
Warunkéw Emisji,

18.2.2 Rocznych Sprawozdan Finansowych Porgczycieli Grupy A w terminie 180 dni
od zakonczenia kazdego roku obrotowego danego Poreczyciela Grupy A,
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18.3

18.4

18.5

18.6

18.7

18.2.3 Pdtrocznych Sprawozdan Finansowych Poreczycieli Grupy A w terminie 90 dni
od zakoriczenia kazdego pétrocza obrotowego danego Porgczyciela Grupy A;
oraz

18.2.4 Zaswiadczen o Zgodnosci na zasadach wskazanych w punkcie 20 (Wyliczenie
Wskaznika) ponizej,

Za réwnoznaczne z udost¢pnieniem sprawozdan finansowych, o ktérych mowa w
punkcie 18.1 i Zaswiadczen o Zgodnosci, bedzie si¢ uznawac ich publikacje w
terminach wskazanych powyzej za posrednictwem systemu ESPI lub innego
obowiazujacego systemu przekazywania informacji zgodnie z regulacjami ASO.

Emitent do Dnia Wykupu bedzie zobowigzany do przedstawiania zaktualizowanej
wyceny kazdej Nieruchomosci przygotowanej przez Rzeczoznawce w terminie do dnia
30 wrzesnia kazdego roku kalendarzowego.

Emitent bedzie zobowigzany do przedstawienia zaktualizowanej wyceny Rachunku
Zastrzezonego przygotowanej przez Rzeczoznawce w terminie 30 dni od dnia wptaty
Kwoty Depozytu na Rachunek Zastrzezony.

Emitent bedzie zobowigzany do wykonywania obowigzkéw informacyjnych
wymaganych przez przepisy prawa wlasciwe dla rynkun, na ktérym Obligacje sa
notowane.

Emitent do Dnia Wykupu bedzie przekazywal Obligatariuszom informacje o
wystapieniu Podstawy Wczesniejszego Wykupu lub Przypadku Niewypelnienia
Zobowiazania:

18.6.1 w przypadku Obligacji nie zarejestrowanych w KDPW — za posrednictwem
Agenta;

18.6.2 w przypadku Obligacji zarejestrowanych w KDPW - za posrednictwem
systemu ESPI lub innego obowigzujacego systemu przekazywania informacji
zgodnie z regulacjami ASO,

w terminie 3 Dni Roboczych od dnia powzig¢cia informacji o zaistnieniu Podstawy
Wczesniejszego Wykupu lub Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania.

Dodatkowo Emitent bgdzie przekazywal ww. informacje poprzez publikacje na Stronie
Internetowej Emitenta.

Emitent bedzie publikowal Materialy Przechowywane na Stronie Internetowej
Emitenta, Materialy Przechowywane przekazane przez Emitenta w postaci wydrukdw,
do czasu uplywu przedawnienia roszczet wynikajacych z Obligacji bedg sie znajdowaé
w Kancelarii Notarialnej Pawet Btaszczak, Robert Blaszczak, Rafat, Gasiewski, Michat

laszczak s.c. (ul. Diuga 31, 00-238 Warszawa). Z przyjecia dokumentéw bedzie
spisywany protokdl, zgodnie z art. 107 ustawy o notariacie z dnia 14 lutego 1991 roku
(tekst jednolity: Dz. U. 2014.164 z p6zniejszymi zmianami). Notariusz bedzie
wydawac¢ odpisy Materiatéw Przechowywanych kazdemu Obligatariuszowi, ktéry
przedstawi Swiadectwo Depozytowe. Za odpisy moze by¢ pobierana stosowna oplata,
ktdrej Emitent nie bedzie pokrywat.
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19.

19.1

19.2

20.
20.1

20.2

NOTOWANIE OBLIGACJI W ASO

Emitent zobowiazuje si¢ podjaé¢ dziatania w celu dokonania rejestracji Obligacji w
KDPW w rozumieniu Ustawy o Obrocie oraz spowodowa¢ wprowadzenie Obligacji do
obrotu w ASO w ciagu 90 dni od Daty Emisji, jezeli zobowiazanie do wprowadzenia
wynika z Suplementu Emisyjnego.

Po zarejestrowaniu Obligacji w KDPW oraz wprowadzeniu Obligacji do obrotu w ASO,
wszelkie zapisy niniejszych Warunkéw Emisji dotyczace pelnienia przez mBank
funkcji Depozytariusza lub Agenta ds. Platnosci oraz prowadzenia Ewidencji Obligacji:
(i) zostang zastapione przez regulacje KDPW, BondSpot lub GPW dotyczace
prowadzenia ewidencji Obligacji oraz zasad dokonywania platnosci Kwot do Zaplaty
z tytutu Obligacji, (i1) w zakresie, w kt6rym dotychczasowe obowiazki Depozytariusza
i Agenta ds. Platnosci zgodnie z zasadami stosujacymi si¢ do KDPW, BondSpot fub
GPW zostang przejgte przez KDPW [ub inne podmioty, zas Depozytariusz oraz Agent
ds. Platnosci zostang z tych obowigzkéw zwolnieni.

WYLICZENIE WSKAZNIKA
Wskaiznik Pokrycia Kosztow Odsetkowych Obligacji

Obliczenie Wskaznika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji bedzie nastepowato
za okres dwunastu miesi¢cy konczacy si¢ w Dniu Badania WskaZnika, przy czym:

20.1.1 Wskaznik Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji bgdzie obliczany przez
Emitenta na podstawie danych finansowych uzyskanych od Porgczycieli Grupy
A;

20.1.2 obliczenia WskaZnika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji beda
dokonywane na podstawie danych za ostatnie cztery kwartaty poprzedzajace
dzien, na ktdry obliczany jest WskaZnik Pokrycia Kosztéw Odsetkowych
Obligacji (tj. za kolejne cztery kwartaly kroczaco);

20.1.3 pierwsze obliczenie Wskaznika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji
zostanie przeprowadzone za okres dwunastu miesi¢cy konczacy si¢ 30 czerwca
2017 r,;

20.1.4 obliczenie Wskaznika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji w Dacie
Badania Wskaznika przypadajacej na dzien 30 czerwca 2017 r. i 31 grudnia
2017 r., bgda dokonywane na podstawie annualizowanych (tj. obliczanych w
skali roku) kosztow odsetkowych obligacji wyemitowanych przez Emitenta w
ramach Programu Emisji naliczanych od odpowiednich Dni Emisji
poszczegblnych serii obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji do
Daty Badania Wskaznika.

Wskaznik Nadzabezpieczenia

Obliczenie Wskaznika Nadzabezpieczenia bedzie nastgpowalo na Dzien Badania
Wskaznika, przy czym:

20.2.1 wartos¢ Nieruchomosci bgdzie okreslana na podstawie ostatniej dostepnej (tj.
najbardziej aktualnej) wyceny przeprowadzonej przez Rzeczoznawce;
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20.2.2 pierwsze obliczenie Wskaznika Nadzabezpieczenia zostanie przeprowadzone
na dzien 30 czerwca 2017 r.

20.3 Wskainik ZadluZenia

Obliczenie Wskaznika Zadluzenia bgdzie nastgpowalo na Dzien Badania Wskaznika,
przy czym:

20.3.1 Wskaznik Zadluzenia bedzie obliczany przez Emitenta na podstawie danych
uzyskanych od Poreczycieli Grupy A;

20.3.2 pierwsze obliczenie Wskaznika Zadluzenia zostanie przeprowadzone na dzieni
30 czerwca 2017 r., a nast¢pnie na kazdy Dziefi Badania WskaZnika.

20.4 Zaswiadczenia o Zgodnodci zawierajace wyliczenie Wskaznikéw, bedg przekazywane
Agentowi 1 udostgpniane Obligatariuszom, zgodnie z punktem 18.2 Warunkéw Emisji,
w terminie 90 dni od danego Dnia Badania WskazZnika.

20.5 Obliczenia Wskaznikéw dokonane przez Emitenta bgda potwierdzane przez podmiot
badajacy sprawozdania finansowe Emitenta nie pdzZniej niz 90 dni od dnia na kt6ry
testowany jest dany wskaznik.

20.6 Sprawozdania finansowe bedace podstawg do obliczania Wskaznikéw zostana
sporzadzone zgodnie z MSSF.

20.7 Wszelkie kwoty wykorzystywane dla celéw obliczenia Wskaznikéw wyraZone w
walutach innych niz PLN zostana przeliczone na PLN wedlug $redniego kursu NBP dla
wymiany danej waluty na PLN, opublikowanego na stronie internetowej NBP w
odpowiednim Dniu Badania Wskaznika.

21. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY
21.1 Postanowienia Ogdlne

21.1.1 Obligatariusze mogg uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy na
warunkach okreslonych w Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.

21.1.2 Z zastrzezeniem ponizszych postanowiefl, zasady zwolywania i organizacji
Zgromadzenia  Obligatariuszy oraz zasady podejmowania Uchwat
Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.

21.1.3 Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach:
(a) Postanowien Kwalifikowanych:

(i) w przypadku Obligacji nie zarejestrowanych w KDPW -
zapadaja wigkszoscig % glos6w obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy,

(i)  w przypadku Obligaciji zarejestrowanych w KDPW — wymagajg
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy,
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chyba, ze Ustawa o Obligacjach stanowi inaczej.

(b) obnizenia wartosci nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich
Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;

(c) innych niz wymienione w punkcie 21.1.3 (a) oraz 21.1.3 (b) zapadaja
bezwzgledng wigkszoscig gloséw obecnych na Zgromadzeniu
Obligatariuszy, z zastrzezeniem punktu 21.1.4.

21.1.4 Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach:

(a) ustalenia, iz dany stan faktyczny nie bedzie trwale (tj. w okresie
zapadalnosci Obligacji) stanowit Podstawy Wczesniejszego Wykupu;
oraz

(b)  jakiejkolwiek zmiany brzmienia zapiséw punktu 8 (Podstawy
Wczesniejszego Wykupu)

wymagaja wigkszoscl % gloséw obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

21.1.5 Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy sa podejmowane w glosowaniu tajnym,
w formie pisemnej.

21.1.6 Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa si¢ w Warszawie, nie p6Zniej niz 28 dni
od daty Ogloszenia o Zwolaniu Zgromadzenia Obligatariuszy.

21.1.7 Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowaé uchwaly w innych niz
Postanowienia Kwalifikowane sprawach, zwigzanych z Obligacjami i
Warunkami Emisji, w tym w szczegblnosci w sprawach dotyczgcych
wczesniejszego wykupu Obligaciji, zgodnie z Warunkami Emisji.

21.2 Zwolanie

21.2.1 Obligatarinsze reprezentujacy co najmniej 1/10 Skorygowanej Lacznej
Wartosci Nominalnej Obligacji moga zada¢ zwolania (wraz z podaniem
uzasadnienia) w ciagu 14 dni Zgromadzenia Obligatariuszy ("Uprawnieni
Obligatariusze").

21.2.2 Uprawnieni  Obligatariusze kieruja 2adanie zwolania Zgromadzenia
Obligatariuszy ("Zadanie Zwolania ZO"):

(a) do  Emitenta na  adres  email: finanse @ griffin-re.com,
bsikora @ griffin-re.com, rpomorski@ griffin-re.com oraz

(b) do Agenta na adres email: Andrzej.Cwalina@mbank.pl;
Hubert. Kucharczyk @mbank.pl ,

w formie elektronicznej, zasadniczo zgodnej ze wzorem stanowiacym
Zalacznik 3 do Warunkéw Emisji zalaczajac Swiadectwo Depozytowe, a
nastepnie oryginal Zadania Zwotania ZO przekazujac Emitentowi.
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21.2.3 W przypadku, o ktérym mowa w punkcie 21.2.1, Emitent w terminie 2 Dni
Roboczych od otrzymania Zadania Zwolania ZO, przekaze Agentowi
o$wiadczenie, w ktdrym poda liczbe oraz laczng wartosé nominalng Obligacii,
ktérych posiadaczami sg podmioty z grupy kapitalowej Emitenta w rozumieniu
art. 3 ust. 1 pkt 44 ustawy o rachunkowosci ("O$wiadczenie Emitenta™).

2124 W przypadkn, o ktérym mowa w punkcie 21.2.1, jezeli na podstawie
Oswiadczenia Emitenta okaze si¢, ze Zadanie Zwolania ZO zostalo zlozone
przez 1/10 Skorygowane]j Eacznej Wartosci Nominalnej Obligacji:

(a) w przypadku Obligacji nie zarejestrowanych w KDPW — Agent w
terminie 3 Dni Roboczych od dnia otrzymania Oswiadczenia Emitenta
przekaze informacje o ztozeniu Zgdania Zwotania ZO do Obligatariuszy,
Iub

{b) w przypadku Obligacji zarejestrowanych w KDPW - Emitent w
terminie 3 Dni Roboczych od dnia przekazania Agentowi O$wiadczenia
Emitenta opublikuje informacje o zlozeniu Zadania Zwolania ZO za
posrednictwem systemu ESPI lub innego obowigzujacego systemu
przekazywania informacji zgodnie z regulacjami ASO oraz na Stronie
Internetowe] Emitenta;

21.2.5 Emitent upowaznia Agenta do udostepniania uzasadnienia Zgdania Zwolania
Z0 Obligatariuszom, kt6rzy ztozg zadanie w tym przedmiocie przedstawiajgc
Swiadectwo Depozytowe.,

B a Sikgra o
77/ 7 e S
—PREZES ZARZADU
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ZALACZINIK 1
DO WARUNKOW EMISJI

SUPLEMENT EMISYJNY
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0. (""Emitent")
Program emisji obligacji do kwoty 300.000.000 PLN

Niniejszy dokument stanowi suplement emisyjny do warunkéw emisji z dnia 20 czerwca
2017 r. ("Warunki Emisji" lub "WEO") obligacji Serii wskazanych ponizej ("Obligacje™)
emitowanych przez Emitenta.
Nintejszy dokument powinien by¢ czytany tacznie z Warunkami Emisji.
Niniejszy dokument stanowi integralna czes¢ Warunkéw Emisji danych serii Obligacji i w
rozumieniu Ustawy o Obligacjach, wraz ze wszystkimi zatgcznikami do Warunkéw Emisji

stanowi jednolity dokument sporzadzony w Warszawie w dnin 20 czerwca 2017 r..

Terminy pisane wielkg litera i niezdefiniowane w niniejszym suplemencie emisyjnym maja
znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

SZCZEGOLOWE WARUNKI EMISJI

1. Numer Serii: 3A

2. Wartosé nominalna jednej Obligacji: 100.000 PLN
3. Cena Emisyjna jednej Obligacji: 100.000 PLN
4.  Dzien Emisji: 30.06.2017 r.
5. Dzien Wykupu: 30.12.2019r.
6. Dlugosé depozytu (pkt. 3.5 WEO): 3-miesi¢czne

7. Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia 1.100 sztuk
w serii:

8. Laczna maksymalna warto$¢ nominalna emitowanych

Obligacji: 110.000.000 PLN
9.  Okresy Odsetkowe: 3 miesigce
10. Dzien Platnodci Odsetek: 30.09.2017 r.
30.12.2017 r.
30.03.2018 r.
30.06.2018 1.
4 801843737014 - 38- 60-40613872
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30.09.2018r.
30.12.2018 .
30.03.2019 1.
30.06.2019 .
30.09.2019 1.
30.12.2019r.
11. Marza: 4,50% (rocznie)

12.  Banki Referencyjne (pkt. 3.5 WEQO): Bank Pekao S.A.,
Bank PKO BP S.A,,
Bank Handlowy w
Warszawie S.A,
mBank S.A.,, ING
Bank Slaski S.A.
oraz Bank Zachodni
WBK S.A.

13.  Zobowigzanie do wprowadzenia na ASO (pkt. 8.8 19 WEQ): tak

14.  Cel Emisji: Finansowanie  lub
refinansowanie
biezacej dziatalnosci
grupy Griffin

15. Premia (pkt. 4.3 WEO): okreslona ponizej:

Wykup w Dniu Platnosci Odsetek | 0,40%
przypadajacym w dniu 30.12.2018 r.

Wykup w Dniu Platnosci Odsetek | 0,40%
przypadajacym w dniu 30.06.2019 r.

W imiesfiyr Emitenta

Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0.
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ZALACZNIK 2
DO WARUNKOW EMISJI

WZOR ZASWIADCZENIA O ZGODNOSCI
ZASWIADCZENIE O ZGODNOSCI
[MIEJSCOWOSC], [DATA]
Szanowni Panstwo,
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.

Program emisji obligacji do kwoty 300.000.000 PLN

Dotyczy: emisja Obligacji Serii [®]

Odwolujemy si¢ do Warunkéw Emisji. Niniejsze pismo jest Zaswiadczeniem o Zgodnosci.
Wszelkie terminy w niniejszym Zaswiadczeniu o Zgodnosci pisane wielka litera, a
niezdefiniowane w nim odmiennie, maja znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.
Potwierdzamy, ze na dzien [#] wysokos¢:

L. Wskaznika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji wynosi: [e],

2. Wskaznika Nadzabezpieczenia wynosi: [e],

3. Wskaznika Zadluzenia wynosi: [e].

Wskazniki zostaly obliczone na bazie danych finansowych Griffin Topco II S.4 r.l. i Griffin
Topco III 8.4 r.1. skonsolidowanych.

Wskaznik Wzor wskaznika Dane Wartos¢ | Wskaznik w
liczbowe | wskaznika | wymaganym
w tys. przedziale
PLN
Wskaznik Pokrycia [tak]/[nie]
Kosztéw Odsetkowych
Obligacji
Wskaznik [tak]/[nie]
Nadzabezpieczenia
Wskaznik Zadtuzenia [tak]/[nie]
189184-3-737-v0.14 - 40- 60-40613872
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Potwierdzamy jednoczesnie, ze nie wystgpuje Podstawa Wczesniejszego Wykupu ani
zdarzenie, o ktérym mowa w par. 9.2.1 Warunkéw Emisji.

Potwierdzamy, ze obliczenia Wskaznika Pokrycia Kosztéw Odsetkowych Obligacji,
Wskaznika Nadzabezpieczenia oraz Wskaznika Zadluzenia zostaty potwierdzone przez
podmiot badajacy sprawozdania finansowe Emitenta.

Z powazaniem

W imieniu Emitenta
Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.
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ZALACZNIK 3
DO WARUNKOW EMISJI

WZOR ZADANIA ZWOLANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY
ZADANIE ZWOLANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

[MIEISCOWOSC], [DATA]
Od: [o]
Do: [Emitent]
Zkopigdo:  [Agent Emisji]
Dotyczy: Obligacji serii [¢] emitowanych przez Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.

("Emitent") na podstawie warunkéw emisji z dnia [e] r. ("Warunki Emisji"),
w ramach programu emisji obligacji do kwoty 300.000.000 zlotych.

Szanowni Panstwo,

W zwigzkn z punktem 21.2 Warunkéw Emisji, niniejszym skladamy zadanie zwolania
Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma.

Zgodnie z art. 50 vst. 3 Ustawy o Obligacjach wyjasniamy, ze (wskazaé uzasadnienie zqdania
zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy]

[Niniejszym oswiadczamy, ze nie wchodzimy w sklad grupy kapitatlowej Emitenta w
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 ustawy o rachunkowosci.]!

Niniejsze Zadanie Zwotania ZO, skladane jest w trybie punktu 21.2.1 Warunkéw Emisii.

Wszelkie terminy pisane wielkg litera, a niezdefiniowane inaczej w niniejszym pi$mie majg
znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

Z powazaniem,
W imieniu [Obligatariuszy]

Zalacznik: Swiadectwa Depozytowe

'Skresli¢, jezeli Obligatariusz wchodzi w sklad grupy kapitalowej Emitenta.
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ZALACZNIK 4
DO WARUNKOW EMISJI

WZOR INSTRUKCJI EGZEKUCYJNE]J
INSTRUKCJA EGZEKUCYJNA
[MIEJSCOWOSC], [DATA]
Od: [#] ("Obligatariusz")

Do: [Administrator Zabezpieczenial/ [Administrator Zastawul/ [Administrator
Hipoteki] ("Administrator")

z kopigdo:  [Agent Emisji]

Dotyczy: Obligacji serii [®] emitowanych przez Griffin Real Estate Invest Sp. z o.0.
("Emitent") na podstawie warunkéw emisji z dnia [e] r. ("Warunki Emisji"),
w ramach programu emisji obligacji do kwoty 300.000.000 zlotych.

Szanowni Panstwo,

Zgodnie z Punktem 2.2 Warunkéw Emisji, sktadamy instrukcje egzekucyjng oraz dotaczamy
kopi¢ [Swiadectwa depozytowego]/ [dokumentu depozytowego] potwierdzajgcego status
Obligatariusza oraz liczbe posiadanych Obligacji.

Oswiadczamy, ze z tytulu [posiadanych przez nas Obligacji]® / [Poreczen]® wystapit i trwa brak
zaplaty kwoty wymagalnej i platnej. W zwigzku z tym zwracamy si¢ o podjecie dziatan
majacych na celu zaspokojenie z [Poreczen]*/ [Oswiadczeri o Poddaniu sie Egzekuciji]®/
[Zastaw6w]® [Hipotek]’.

Jednoczesnie o$wiadczamy, Ze mozemy partycypowac w kosztach postepowania majacego na
celu realizacj¢ zaspokojenie z [Porgczen]®/ [O$wiadczen o Poddaniu si¢ Egzekucji]®/
[Zastaw6éw]'Y/ [Hipotek] ' pod warunkiem, ze koszty te nie zostang pokryte przez Emitenta,
oraz zostana nam zwrécone w wyniku zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia.

* Wstawic w przypadku braku zaplaty jakiejkolwiek kwoty wymagalnej i platnej z tytutu Obligacji.
* Wstawic w przypadku braku zaplaty jakiejkolwiek kwoty wymagalnej i platnej z tytutu Porgezen.
“Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zabezpieczer.
SWstawié w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zabezpieczen.
SWstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zastawu.

"Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Hipoteki,

*Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukeji egzekucyjnej do Administratora Zabezpieczen.
"Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zabezpieczen.
10Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zastawu.

"'Wstawié w przypadku skierowania instrukeji egzekucyjnej do Administratora Hipoteki.

- . el
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Administrator powinien dochodzi¢ zaspokojenia w drodze sadowego postgpowania
egzekucyjnego z:

1. [Porgczen, o ktérych mowa w punkcie [2.2.2(a))/ [2.2.2(b)] Warunkéw Emisji]'?

2. [Oswiadczen o Poddaniu si¢ Egzekucji, o ktérych mowa w punkcie 2.2.2(g) Warunkéw
Emisji]'?

3. [Zastawéw, o ktérych mowa w punkcie [2.2.2(d))/[2.2.2(e))/[2.2.2(D)/[2.2.2(h)]
Warunkéw Emisji]'*

4. [Hipoteki, o kt6rej mowa w punkcie 2.2.2(c) Warunkéw Emisji]'

[Instrunjemy Administratora, aby skorzystal z przystugujacego mu prawa glosu na

zgromadzeniu wspdlnikow spotki (nazwa spoitki, ktdrej udziaty/ prawa zostaly objete zastawem

na udziatach/ prawach] na podstawie umowy, o ktérej mowa w punkcie [2.2.2(e))/[2.2.2(f)]

Warunkéw Emisji] 1 zagltosowal [opis sposobu wykonania glosu przez Administratora na
zgromadzeniu wspdinikéw.]'

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.
Za i w imieniu Obligatariusza
Zatacznik:

1. [Swiadectwo Depozytowel/ [Dokument Depozytowy Wystawiony przez
Depozytariuszal;

2. [Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy].

"2Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zabezpicczen.
BWstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zabezpieczen.
"Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zastawu,
'SWstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Hipoteki.

16Wstawi¢ w przypadku skierowania instrukcji egzekucyjnej do Administratora Zastawu.
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ZALACZNIK 5
DO WARUNKOW EMISJI

WYCENA NIERUCHOMOSCI

[celowo pozostawiono pustg strong]
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ZALACZNIK 6
DO WARUNKOW EMISJI

WYCENA ZBIORU RZECZY RUCHOMYCH I PRAW EMITENTA

[celowo pozostawiono pustg strone]
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ZALACZNIK 7
DO WARUNKOW EMISJI

WYCENA UDZIALOW W EMITENCIE

[celowo pozostawiono pustg strong]

318899 184-3-737-v0.14 -47- 60-40613872 g



ZALACZNIK 8
DO WARUNKOW EMISJI

WYCENA UDZIALOW WE WLASCICIELU NIERUCHOMOSCI

[celowo pozostawiono pustq strong)

189184-3-737-v0.14 -48- 60-40613872
390

/



ZALACZNIK 9
DO WARUNKOW EMISJI

WYCENA RACHUNKU ZASTRZEZONEGO

[celowo pozostawiono pustg strong)

3199? 184-3-737-v0.14 - 49 60-406513872 %
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ZALACZNIK 6
DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW

"Administrator Hipoteki" oznacza kancelari¢ prawnicza DJIBW Danilowicz Jurcewicz
Biedecki i Wspolnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Grzybowskiej 87, 00-844
Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Ludomir Biedecki, tel.: +48 22 378 85 00, email:
Ibiedecki@djbw.pl).

"Administrator Zabezpieczen" oznacza kancelari¢ prawniczag DJIBW Danitowicz Jurcewicz
Biedecki 1 Wspoélnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Grzybowskiej 87, 00-844
Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Ludomir Biedecki, tel.: +48 22 378 85 00, email:
Ibiedecki@djbw.pl).

"Administrator Zastawu" oznacza mBank z siedzibg w Warszawie przy ul. Senatorskiej 18,
00-950 Warszawa, Polska (dane kontaktowe: Michat Pielasa, tel.: +48 22 829 02 54, email:
Michal.Pielasa@mbank.pl oraz Agata Zatubska, tel.. +48 22 438 30 53, email:
Agata.Zalubska@mbank.pl).

"Administratorzy” oznacza Administratora Hipoteki, Administratora Zabezpieczen oraz
Administratora Zastawu.

"Agent" oznacza mBank.

"Agent ds. Platnosci" 0znacza mBank.

"Agent Kalkulacyjny" oznacza mBank.

"ASO" oznacza ASO BondSpot lub ASO GPW.

"ASO BondSpot" oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez BondSpot.
"ASO GPW" oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW.
"BondSpot" oznacza BondSpot S.A.

"Certyfikat Rezydencji Podatkowej" oznacza zaswiadczenie o miejscu siedziby podatnika
dla celow podatkowych wydane przez wilasciwy organ administracji podatkowej panstwa
miejsca siedziby, o ktérym mowa w art. 4 pkt. 12 i art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOP a takze art.
5a pkt. 21 i art. 29 ust. 2 Ustawy o PDOF.

"Dealer" oznacza mBank.

"Dokument Informacyjny” oznacza dokument przygotowany na potrzeby wprowadzenia
Obligacji do obrotu na ASO zgodnie z regulacjami ASO.

"Dzien Badania Wskaznika" oznacza 30 czerwca oraz 31 grudnia danego roku
kalendarzowego.

"Dzien Emisji" oznacza dzien wskazany jako dzien emisji w Suplemencie Emisyjnym.

"Dzien Platno$ci Kwoty do Zaplaty" oznacza kazdy dzien, w ktorym Kwota do Zaplaty
bedzie wymagalna, zgodnie z Warunkami Emisji.
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"Dzien Platnosci Odsetek" oznacza dzien wskazany jako dzien ptatnosci odsetek w
Suplemencie Emisyjnym.

"Dzien Roboczy" 0znacza dni okre$lone przez KDPW jako dni robocze.

"Dzien Ustalenia Praw do Swiadczefi z Obligacji" oznacza szosty Dzien Roboczy przed
danym Dniem Ptatno$ci Kwoty do Zaptaty lub odpowiedni dzien, ktory zgodnie z aktualnymi
zasadami stosujgcymi si¢ do KDPW jest uwazany jako dzien, w ktérym zostaje okreslony
stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz o0s6éb uprawnionych do
otrzymania $wiadczen z tytulu Obligacji w Dniu Platnosci Kwoty do Zaptaty, z wyjatkiem
sytuacji wystapienia Przypadku Niewypelnienia Zobowigzania, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw do Swiadczen z Obligacji uznaje si¢ Dzien Wecze$niejszej Wymagalnosci lub sytuaciji, o
ktorej mowa w punkcie 10 Warunkoéw Emisji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw do Swiadczen z
Obligacji, uznaje si¢ dzien podziatu lub przeksztalcenia Emitenta.

"Dzien WczeSniejszego Wykupu" oznacza date wykupu Obligacji przypadajaca przed
Dniem Wykupu, o ktorej mowa w punkcie 4.3 i 4.4 Warunkéw Emisji.

"Dzien Wcze$niejszej Wymagalnosci” ma znaczenie nadane w punkcie 9.2 Warunkow
Emisji.

"Dzien Wykupu" oznacza dzien wskazany jako dzien wykupu w Suplemencie Emisyjnym.

"Emitent” oznacza Griffin Real Estate Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana
Chrystiana Szucha 6, 00-582 Warszawa, ktorej dokumentacja przechowywana jest przez Sad
Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru  Sadowego, wpisang do Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000465667, NIP 1182092533, REGON 146723030, o kapitale zakladowym w
wysokosci 200.000,00 PLN (stownie: dwiescie tysiecy ztotych), wptaconym w catosci.

"GPW" oznacza Gielde Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A.

"Grupa Emitenta" oznacza grupe¢ kapitatowa do ktorej nalezy Emitent oraz podmioty, wobec
ktérych jest on jednostka dominujaca lub zalezng (zgodnie z definicja zawartg w art. 3 ust. 1
pkt 37 lub odpowiednio pkt 39, ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o rachunkowosci (tekst
jednolity: Dz. U. z 2013 roku, poz. 330, z p6zn. zm.).

"Hipoteki" oznacza hipoteki na Nieruchomosci 0 najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia
ustanowione na rzecz Administratora Hipoteki (w przypadku zabezpieczenia wierzytelnosci z
tytulu Obligacji) oraz Administratora Zabezpieczen (w przypadku zabezpieczenia
wierzytelnosci z tytutu Porgczen udzielanych przez Wtasciciela Nieruchomosci) na podstawie
oswiadczen o ustanowieniu hipoteki ztozonych przez Wtasciciela Nieruchomosci.

"KDPW" oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

"Kodeks Postepowania Cywilnego" oznacza Ustawe kodeks postepowania cywilnego z dnia
17 listopada 1964 r. (Dz. U. z 2016 r., poz. 1822, z pézn. zm.).

"Kwota Depozytu" oznacza kwote stanowigcg roéwnowartos¢ tacznej wartoSci nominalnej
wyemitowanych 1 niewykupionych Obligacji oraz Kwoty Odsetek naleznej za okres do
planowanego Dnia Wczesniejszego Wykupu, wptacong na Rachunek Zastrzezony obcigzony
Zastawem na Rachunku Zastrzezonym w zwiazku ze zbyciem Nieruchomos$ci Emilii Plater.
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"Kwota do Zaplaty" oznacza wyrazong w PLN kwot¢ rowna, w zalezno$ci od okoliczno$ci,
Naleznosci Gtownej, Kwocie Odsetek lub Premii, ktérg Emitent jest zobowigzany zaptacic¢
Obligatariuszowi, zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.

"Kwota Odsetek" ma znaczenie nadane w punkcie 2.1.2 Warunkéw Emisji.

"Kwota Programu" oznacza maksymalng warto$¢ wyemitowanych i1 niewykupionych
obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji wynoszaca 300.000.000 PLN (stownie:
trzysta milionéw ztotych).

"Marza" oznacza marz¢ odsetkowa okreslong w Suplemencie Emisyjnym.
"mBank" oznacza mBank S.A. z siedzibg w Warszawie.

"Nabywca Udzialéw ED" oznacza Echo Investment SA lub podmiot od niej bezposrednio
lub posrednio zalezny, ktory nabedzie od (i) Griffin Topco II S.a r.l. lub (ii) Griffin
Netherlands BV udziaty w Emilia Development Sp. z o.0.

"Nalezno$¢ Glowna" oznacza kwote odpowiadajaca wartosci nominalnej jednej Obligacji
wskazanej w punkcie 2.1.4 Warunkéw Emisji i Suplemencie Emisyjnym.

"Nieruchomos$ci" oznacza Nieruchomos$¢ Emilii Plater.

"Nieruchomo$¢ CH Towarowa" oznacza nieruchomos$¢ potozong w Warszawie, dla ktorej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiggi wieczyste o numerach WA4M/00347185/9, WA4M/00386387/0,
WA4M/00390231/3, WA4M/00441922/7, WA4M/00441923/4, WA4LM/00227454/9,
WA4M/00192534/9, WA4M/00192535/6, WA4M/00192537/0, WA4M/00444300/2,
WA4M/00444301/9 oraz WA4M/00345613/5.

"Nieruchomos$¢ Emilii Plater" oznacza nieruchomos¢ potozong w Warszawie, dla ktorej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, X Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze WA4M/00096967/0.

"Nowa Umowa Zastawow" oznacza umowe zastawOw rejestrowych na udzialach we
Wiascicielu Nieruchomosci, ktoéra zostanie zawarta w terminie 10 Dni Roboczych od dnia
nabycia udziatow, pomiedzy Nabywcg Udziatow ED a Administratorem Zastawu, w zwigzku
z nabyciem przez Nabywce¢ Udziatéw ED udzialow reprezentujacych nie wigcej niz 49%
kapitatu zaktadowego w Wtascicielu Nieruchomosci.

"Obligacje" oznacza 1.100 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii 3A o wartosci
nominalnej 100.000 PLN kazda, wyemitowanych w ramach Programu Emisji przez Emitenta.

"Obligatariusz" oznacza osobe, ktorej przystuguja prawa z Obligacji, tj. posiadacza
Rachunku Papierow Wartosciowych, na ktorym zarejestrowane zostaly Obligacje albo osobg
wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku
jako osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim rachunku.

"Obowiazkowy WczeSniejszy Wykup" ma znaczenie nadane w punkcie 4.4 Warunkéw
Emisji.
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"Okres Odsetkowy" ma znaczenie nadane w punkcie 3.2 (Okresy Odsetkowe) Warunkow
Emisji.

"Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu" oznacza prawo Emitenta do dokonania wykupu
Obligacji przed Dniem Wykupu, na zasadach okreslonych w punkcie 4.3 Warunkéw Emisji.

"Oswiadczenia o Poddaniu si¢ Egzekucji" oznacza o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji
zlozone zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania Cywilnego przez kazdego z Porgczycieli
oraz Emitenta na rzecz odpowiednio Administratora Zabezpieczen, Administratora Hipoteki
oraz Administratora Zastawu, o ktorych mowa w punkcie 2.2.2(h) Warunkow Emisji.

"PLN" 0znacza ztoty polski.

"Podatek Dochodowy" oznacza (i) zryczattowany podatek dochodowy od 0s6b prawnych w
rozumieniu Ustawy o PDOP oraz (ii) zryczattowany podatek dochodowy od oséb fizycznych
w rozumieniu Ustawy o PDOF lub innych aktéw prawnych, ktore te ustawy zastgpia a takze
podatek objety postanowieniami wlasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania
zawartej przez Polske z panstwem rezydencji podatkowej Obligatariusza lub innego podmiotu
uprawionego do otrzymania ptatnosci.

"Podstawa Wczesniejszego Wykupu” ma znaczenie nadane w punkcie 8 (Podstawy
Wezesniejszego Wykupu) Warunkéw Emisji.

"Poreczenia” oznacza (i) porgczenia rzadzone prawem polskim, udzielone przez Poreczycieli
Grupy B na rzecz Administratora Zabezpieczen oraz (ii) pore¢czenia udzielone przez
Poreczycieli Grupy A, rzadzone prawem polskim na rzecz Administratora Zabezpieczen.

"Poreczyciele" oznacza Porgczycieli Grupy A lub Poreczycieli Grupy B.
"Poreczyciele Grupy A" oznacza Griffin Topco II S.a r.1. oraz Griffin Topco IIl S.ar.l..

"Poreczyciele Grupy B" oznacza Whasciciela Nieruchomosci, Griffin Topco II S.a r.l. oraz
Griffin Netherlands BV.

"Prawo Restrukturyzacyjne" oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2015 r., poz. 978, z pdzn. zm.).

"Prawo Upadlosciowe" oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst
jednolity: Dz.U. z 2015 r., poz. 233, z p6zn. zm.).

"Premia" oznacza premi¢ okreslong w Suplemencie Emisyjnym.

"Program Emisji" oznacza program emisji obligacji ustanowiony na podstawie umowy
emisyjnej z dnia 23 listopada 2015 roku, zawartej pomigedzy Emitentem a mBank, zgodnie z
ktora Emitent moze dokonywa¢ emisji obligacji do tacznej warto$ci (wyemitowanych i
niewykupionych obligacji) 300.000.000 PLN (stownie: trzysta milionéw ztotych).

"Przypadek Niewypelienia Zobowigzania" oznacza dowolne ze zdarzen, o ktéorych mowa
w punkcie 9.2.1 lub 9.2.2 Warunkéw Emisji.

"Rachunek Papierow WartoSciowych" oznacza rachunek papierow warto§ciowych w
rozumieniu artykutu 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie.
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"Rachunek Rozliczeniowy" oznacza rachunek bankowy Emitenta prowadzony w mBank o
numerze 13114010100000554946001001.

"Rachunek Zastrzezony" oznacza rachunek Emitenta 0 numerze
83114010100000554946001002, prowadzony przez Agenta ds. Platnosci na podstawie
umowy z dnia 4 grudnia 2015 r. zawartej pomi¢dzy Emitentem a Agentem ds. Ptatnosci (do
ktorej moze przystapi¢ podmiot wptacajacy na Rachunek Zastrzezony Kwot¢ Depozytu), na
ktory zostanie przekazana Kwota Depozytu, ktora (i) bedzie przeznaczona na cele okreslone
W punkcie 4.4 Warunkoéw Emisji.

"Rachunek Zbiorczy" oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie.

"Rozporzadzenie MAR" oznacza Market Abuse Regulation - Rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie naduzy¢ na rynku
oraz uchylajace dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i1 dyrektywy
Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE.

"Stopa Procentowa" oznacza zmienng stope procentowa obliczang zgodnie z
postanowieniami punktu 3.5 (Ustalenie Stopy Procentowej) Warunkéw Emisji, na podstawie
ktdrej obliczane beda Kwoty Odsetek od Obligaciji.

"Suplement Emisyjny" oznacza cz¢$¢ niniejszych Warunkow Emisji stanowiacg Zatacznik 1
do niniejszych Warunkow Emisji, zawierajaca szczegétowe parametry Obligacji.

"Swiadectwo Depozytowe" oznacza w odniesieniu do Obligacji zapisanych na Rachunku
Papieréw Wartosciowych — dokument wystawiony na zadanie Obligatariusza zgodnie z art. 8
Ustawy o Obrocie, za§ w odniesieniu do Obligacji zapisanych na Rachunku Zbiorczym —
dokument wystawiony na zadanie Obligatariusza przez podmiot bedacy posiadaczem
Rachunku Zbiorczego, na ktorym zapisane sg Obligacje.

"Ustawa 0 Obligacjach" oznacza ustawe o obligacjach z dnia 15 stycznia 2015 r. (Dz. U. z
2015r., poz. 238, z p6zn. zm.).

"Ustawa o Obrocie" oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 1636, z p6zn. zm.).

"Ustawa o0 Ofercie" oznacza ustawg o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych
z dnia 29 lipca 2005 r. (tekst jednolity: Dz.U. z 2016 r., p0z.1639, z p6zn. zm.).

"Ustawa o PDOF" oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od
0sob fizycznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 2032, z p6zn. zm.).

"Ustawa o PDOP" oznacza ustawe z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od
0so0b prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 1888, z pdzn. zm.).

"Ustawa 0 Zastawie Rejestrowym" oznacza Ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow (tekst jednolity: Dz. U. z 2016 r., poz. 297, z pdzn. zm.).

"Warunki Emisji" oznacza warunki emisji w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach majace
zastosowanie do Obligaciji.

397



"Wilasciciel Nieruchomosci" oznacza Emilia Development Sp. z o.0.

"Zastaw na Rachunku Zastrzezonym" oznacza zastaw rejestrowy na obecnych 1 przysztych
prawach, wierzytelnosciach i roszczeniach Emitenta w stosunku do Agenta ds. Platnos$ci
zwigzane z umowg Rachunku Zastrzezonego lub dotyczace s$rodkow pienigznych
zdeponowanych na Rachunku Zastrzezonym, ustanowiony na podstawie Ustawy o Zastawie
Rejestrowym, opisany w punkcie 2.2.2(g) Warunkéw Emisji.

"Zastaw na Zbiorze" oznacza zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy ruchomych i praw
Emitenta, stanowigcym cato$¢ gospodarcza, chociazby jego sktad byl zmienny, ustanowiony
na podstawie Ustawy o Zastawie Rejestrowym, opisany w punkcie 2.2.2(d) Warunkéw
Emisji.

"Zastawy na Udzialach" oznacza (i) zastawy rejestrowe ustanowione na podstawie Ustawy o
Zastawie Rejestrowym na wszystkich udziatach w Emilia Development Sp. z o0.0. oraz
Emitencie, opisane w punktach 2.2.2(e) Warunkéw Emisji oraz 2.2.2(f) Warunkéw Emisji,
oraz (ii) zastawy rejestrowe ustanowione na podstawie Nowej Umowy Zastawow.

"Zastawy" oznacza Zastaw na Zbiorze, Zastawy na Udziatach oraz Zastaw na Rachunku
Zastrzezonym.

"Zgromadzenie Obligatariuszy" oznacza reprezentacje ogdtu Obligatariuszy uprawnionych

z obligacji danej serii emitowanych w ramach Programu przeprowadzone zgodnie z zasadami
zawartymi w Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.
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EMITENT
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AGENT
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DORADCA PRAWNY AGENTA
Clifford Chance
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