Zalacznik do Warunkéw Ostatecznych Obligacji serii PPO: PODSUMOWANIE

Niniejsze podsumowanie zostato przygotowane w oparciu o informacje podlegajqce ujawnieniu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, zwane dalej ,, Informacjami” w zwiqgzku z ofertq Obligacji serii PPO. Informacje te sq ponumerowane
w sekcjach A-D. Niniejsze podsumowanie zawiera wszystkie wymagane Informacje, ktorych uwzglednienie jest
obowigzkowe w przypadku Emitenta i Gwaranta i w przypadku rodzaju papierow wartosciowych opisywanych w
Prospekcie. W przypadku, gdy wlqczenie ktorejs z Informacji jest obowigzkowe ze wzgledu na Emitenta i Gwaranta lub ze
wzgledu na rodzaj papierow wartosciowych opisywanych w Prospekcie, moze si¢ zdarzy¢, ze nie ma istotnych danych
dotyczqcych takiej Informacji. W takim przypadku w podsumowaniu umieszcza sie krotki opis Informacji, z dopiskiem ,, nie
dotyczy”.

1. Dzial A — Wstep i ostrzezenia

Al Ostrzezenie

Kazda decyzja o inwestycji w papiery wartoSciowe powinna by¢ oparta na rozwazeniu przez inwestora
Warunkoéw Ostatecznych Obligacji, Prospektu oraz ewentualnych suplementéw do Prospektu, udostepniony
do publiczne;j wiadomosci w formie elektronicznej na stronie internetowej
(http://ghelamco.com/site/pl/pl/investor-relations-poland.html). Inwestor moze straci¢ cato$¢ lub czesé
kapitatu zainwestowanego w papiery warto$ciowe objete Prospektem. W przypadku wystapienia do sadu z
roszczeniem odnoszacym si¢ do informacji zawartych w Prospekcie skarzacy inwestor moze, na mocy
ustawodawstwa krajowego panstwa cztonkowskiego, mie¢ obowigzek poniesienia kosztow przetlumaczenia
Prospektu przed rozpoczeciem postepowania sgdowego. Odpowiedzialno$¢ cywilna dotyczy wylacznie tych
osOb, ktore przedtozyly podsumowanie, w tym jego tlumaczenia, jednak tylko w przypadku, gdy
podsumowanie wprowadza w btad, jest nieprecyzyjne lub niespojne w przypadku czytania go tacznie z innymi
czgsciami Prospektu, badz gdy nie przedstawia, w przypadku czytania go lacznie z innymi cz¢$ciami
Prospektu, najwazniejszych informacji, majacych pomodc inwestorom przy rozwazeniu inwestycji w dane
papiery wartosciowe.

W szczegblnosci zwraca si¢ uwage Inwestorow, iz Obligacje nie sa depozytami (lokatami) bankowymi i nie
sa objete systemem gwarantowania depozytéw jak rowniez, iz w przypadku niewyptacalnosci Emitenta lub
Gwaranta spowodowanej pogorszeniem si¢ ich sytuacji finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub
Gwaranta lub zmieniajaca si¢ sytuacja na rynku kapitalowym, czg¢s¢ lub cato$é zainwestowanego kapitatu
moze zosta¢ utracona jak rowniez Inwestorzy moga nie otrzymaé Odsetek przewidzianych w Warunkach
Emisji.

Zwraca si¢ rowniez uwagg Inwestorow, iz wycofanie si¢ z inwestycji przed uptywem okresu na jaki Obligacja
bedzie wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu) moze by¢ utrudnione lub niemozliwe ze wzgledu na ryzyko
ograniczenia plynnosci lub ryzyko braku ptynnosci Obligacji (czyli mozliwos$ci odsprzedazy Obligacji), a cena
za zbywane Obligacje moze odbiega¢ od jej Wartosci Nominalnej lub ceny nabycia.

Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 27 lutego 2020 r.

Agentem Oferujacym i Globalnym Koordynatorem oferujagcym Obligacje jest Powszechna Kasa Oszczgdnosci
Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie.

Dzial B — Kluczowe informacje na temat Emitenta

B.1 Kto jest emitentem papierow wartosciowych?

Ghelamco Invest sp. z 0.0. (,,Emitent”), spotka prawa polskiego z siedzibg w Warszawie, przy plac Europejski 1,
00-844 Warszawa; wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 185773, z kapitalem zaktadowym
w wysokosci 25.150.000 PLN, optaconym w catosci.

B.1.1 Siedziba, kod LEI, oraz forma prawna Emitenta, na mocy ktorego prowadzi dzialalno$¢

Siedziba: plac Europejski 1, 00-844 Warszawa, Polska.
Kod LEI Emitenta: 25940092M5NCESTEKM50.




Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Spotka zostata utworzona i dziata zgodnie z polskim prawem.

B.1.2

Kto jest gwarantem papieréw wartosciowych?

Granbero Holdings Limited (,,Gwarant”), zostal utworzony na czas nieokreslony jako spolka holdingowa dla
projektow inwestycyjnych realizowanych przez Grup¢ Ghelamco na terenie Polski w dniu 31 sierpnia 2006 r. w
formie spotki z ograniczona odpowiedzialnoécig zgodnie z przepisami prawa cypryjskiego (limited liability
company wg Prawa Spoélek Cypryjskich Cap. 113). Spolka zostata zarejestrowana w cypryjskim rejestrze
handlowym pod numerem HE183542 w dniu 8 wrzes$nia 2006 r.

B.1.3

Siedziba oraz forma prawna Gwaranta, na mocy ktérego prowadzi dzialalno$¢

Siedziba: Arch. Makariou Il1, 229, Meliza Court, 3105 Limassol, Cypr
Kod LEI Gwaranta: 259400N6KJN8H4A5L316.
Forma prawna: spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Spotka zostata utworzona i dziata zgodnie z cypryjskim prawem

B.1.4

Dzialalno$¢ podstawowa Emitenta

Emitent zostat utworzony jako spotka specjalnego przeznaczenia wytacznie w celu pozyskiwania srodkow w formie
emisji obligacji oraz wykorzystania tych srodkéw na: (i) finansowanie kosztow emisji obligacji, (ii) zabezpieczenie
platnosci kwoty odsetek, (iii) finansowanie lub refinansowanie kosztéw nabycia nieruchomosci gruntowych, (iv)
finansowanie lub refinansowanie kosztow przeprowadzenia projektdow budowlanych i inzynieryjnych, (v)
zapewnienie alternatywnego finansowania projektow w sektorze nieruchomosci, (vi) wsparcie finansowe
ewentualnych przeje¢ innych podmiotéw dziatajacych w sektorze nieruchomosci, (vii) finansowanie poniesienia
dodatkowych kosztow na zwigkszenie wartosci istniejacych projektow nalezacych do podmiotéw zaleznych od
Gwaranta w Polsce, (viii) sptate pozyczek udzielonych podmiotom zaleznym od Gwaranta, (ix) splate
dotychczasowych obligacji wyemitowanych przez Emitenta i podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej, do
ktorej nalezy Emitent, (x) finansowanie, ktore zostanie udzielone podmiotom wchodzacym w sklad grupy
kapitatowej, do ktorej nalezy Emitent. Emitent nie posiada udziatéw w innych spotkach z Grupy Ghelamco oraz
nie prowadzi bezposrednich inwestycji w takie spotki. Zasadniczo nie posiada takze innych aktywow niz naleznosci
od innych spétek z Grupy Ghelamco.

Dzialalno$¢ podstawowa Gwaranta

Gwarant jest spotka holdingowa odpowiedzialng za dzialalno$¢ Grupy Ghelamco w Polsce. Gwarant wraz z jego
Podmiotami Zaleznymi, w tym Emitentem i Spoétkami Projektowymi tworza grupe kapitatlowa bedaca wiodacym
deweloperem w Polsce (2rédto: Book of Lists, wg zbudowanych m? brutto w latach 2010-2019) i reprezentuja
Grupe Ghelamco na polskim rynku nieruchomosci.

B.1.5

Kontrola Emitenta

Emitent jest podmiotem bezposrednio kontrolowanym przez Gwaranta. Kontrola sprawowana przez Gwaranta ma
charakter kapitalowy. Gwarant posiada 100% udzialow Emitenta i 100% gloséw na Zgromadzeniu Wsp6lnikow
Emitenta.

B.1.6

Kontrola Gwaranta

Granbero Holdings Limited jest podmiotem bezposrednio kontrolowanym przez Ghelamco Group Comm. VA.
Ghelamco Group Comm.VA. posiada 100% udzialow i 100% gtoséw w Granbero Holdings Limited. Kontrola
Ghelamco Comm. VA. ma charakter kapitatlowy. Spotka Ghelamco Group Comm.VA. jest bezposrednio
kontrolowana przez fundusz powierniczy Stak Pater, ktory posiada 100% udziatow i 100% gloséw w Ghelamco
Comm. VA. Kontrola funduszu powierniczego Stak Pater ma charakter kapitatowy. 100% udziatéw w funduszu
powierniczym Stak Pater posiadajg Paul Gheysens oraz Ria Vandoorne.

B.1.7

Opis grupy kapitalowej Emitenta i Gwaranta oraz miejsca emitenta i gwaranta w tej grupie w przypadku
emitenta i gwaranta, ktérzy sa czes$cia grupy.




Ghelamco Invest sp. z 0.0. i Granbero Holdings Limited sg podmiotami nalezacymi do grupy kapitatowej, w ktorej
podmiotem kontrolujacym jest Ghelamco Group Comm. VA utworzona zgodnie z prawem belgijskim z siedzibg
w leper, Zwaanhofweg 10, 8900 Ieper, Belgia. Ghelamco Group Comm.VA. jest bezposrednio kontrolowana przez
fundusz powierniczy Stak Pater, ktory posiada 100% udziatow i 100% glosow w Ghelamco Comm. VA. 100%
udziatéw w funduszu powierniczym Stak Pater posiadaja Paul Gheysens oraz Ria Vandoorne.

B.1.8 Zarzad Emitenta
Organem zarzadzajacym Emitenta jest Zarzad. Ponizsza tabela przedstawia list¢ czlonkow Zarzadu oraz petnione
przez nich funkcje:
Lp. Imie i nazwisko Funkcja
1. Jeroen van der Toolen Prezes Zarzadu
2. Jarostaw Jukiel Cztonek Zarzadu
3. Joanna Krawczyk-Nasitowska Czilonek Zarzadu
4, Damian Wozniak Czilonek Zarzadu
5. Jarostaw Zagoérski Cztonek Zarzadu
6. Arnold Neuville Czionek Zarzadu
B.1.9 Rada Nadzorcza Emitenta
Rada Nadzorcza jest organem nadzorczym Emitenta. Ponizsza tabela przedstawia liste cztonkéw Rady Nadzorczej
oraz petlione przez nich funkcje:
Lp. Imie i nazwisko Funkcja
1. Frixos Savvides Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Jarostaw Myjak Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
3. Philippe Pannier Cztonek Rady Nadzorczej
4. Agnieszka Stomka-Golgbiowska Cztonek Rady Nadzorczej
B.1.10 | Biegli rewidenci

Przeglad $rédrocznego sprawozdania finansowego Emitenta za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2019
r. (obejmujacego porownawcze dane finansowe za okres zakonczony 30 czerwca 2018 r.) przeprowadzita spotka
KPMG Audyt spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia sp. k. z siedziba przy ul. Inflanckiej 4a, 00-189 Warszawa,
podmiot wpisany na liste podmiotdw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzona przez
Krajowa Rade¢ Bieglych Rewidentéw pod numerem 3546.

W imieniu KPMG Audyt spoétka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp. k. przeglad $rédrocznego sprawozdania
finansowego Emitenta za okres 6 miesi¢cy zakonczony dnia 30 czerwca 2019 r. zostato przeprowadzone przez
biegtego rewidenta Bartlomieja Lachowicza, wpisanego na list¢ uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzona przez Krajowg Rade Bieglych Rewidentow pod numerem 11003 oraz Wojciecha Wrabla,
wpisanego na list¢ uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade¢ Bieglych
Rewidentéw pod numerem 13291 .

Badanie sprawozdania finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2018 r. (obejmujacego porownawcze
dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2017 r.) przeprowadzita spotka Deloitte Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k. z siedzibg przy Al. Jana Pawla II 22, 00-133 Warszawa, podmiot wpisany na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzona przez Krajowa Radg¢ Biegtych
Rewidentéw pod numerem 73.

W imieniu Deloitte Polska spotka z ograniczong odpowiedzialnosécia sp.k. badanie sprawozdania finansowego
Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2018 r. zostaty przeprowadzone przez bieglego rewidenta Adama
Chroscielewskiego, wpisanego na listg uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez
Krajowa Rad¢ Bieglych Rewidentow pod numerem 11341.

Badanie sprawozdania finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2017 r. (obejmujgcego poréwnawcze
dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.) przeprowadzita spotka Deloitte Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialno$cia sp.k. z siedzibg przy Al. Jana Pawla II 22, 00-133 Warszawa, podmiot wpisany na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzona przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw pod numerem 73.

W imieniu Deloitte Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. przeglad Srodrocznego Sprawozdania
Finansowego Emitenta oraz badanie sprawozdania finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2017 r. i
Rocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta zostaly przeprowadzone przez bieglego rewidenta Adama




Chroscielewskiego, wpisanego na list¢ uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzona przez
Krajowa Rade¢ Biegltych Rewidentéw pod numerem 11341.

B.2.

Jakie sa kluczowe informacje finansowe dotyczace emitenta?

B.2.1.

Wybrane najwazniejsze historyczne i Srédroczne informacje finansowe dotyczace Emitenta i Gwaranta

Wybrane dane ze sprawozdania z calkowitych dochodéw Emitenta

Za okres zakonczony

30 czerwca 31 grudnia
2019 2018** 2018* 2017
(niezbadane) (zbadane)
(tys. PLN)

Koszty zarzadu ..........ccovovvvrnnnns (646) (812) (1.403) (1.153)
Strata na dziatalno$ci operacyjnej (646) (812) (1.403) (1.153)
Przychody fiNANSOWE ..........cccoiiiiriiiiiiicie e 57.006 46.913 87.386 84.640
KOSZLY FINANSOWE ... (32.601) (35.852) (64.400) (73.218)
Zysk przed opodatkOWANIEM...........ccciriririiiiiicc e 23.759 10.249 21.583 10.269
Podatek dOChOOWY ..........ceeiriiiriiiiiiie e e (4.179) (2.994) (7.919) (3.353)
SErAtA/ZYSK NELLO ......o.vvoveeciecesse e 19.580 7.255 13.664 6.916
Suma catkowitych dOChOAOW............ccovviveviiiriniceiee e 19.580 7.255 13.664 6.916

* dane przed przeksztatceniem

il dane przeksztatcone
Zrédlo: Roczne Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Emitenta

Za okres zakonczony

30 czerwca 31 grudnia
2019 2018* 2018** 2017
(niezbadane) (niezbadane) (zbadane)
(tys. PLN)
AKTYWA
Aktywa trwale
UdZIeloNe POZYCZKI.....veuiiiiuiiiiiiiieieirisieittt ettt 652.029 765.921 628.007 546.822
Objete OblIACIE .....voviuiiiiiiiiiiiic s 0 67 0 81.899
Rozliczenia migdzyokreSOWe CZYNNE..........ocevvevereeireneinieiseiee s 83 397 2.498 233
Aktywa trwale razem 652.112 766.385 630.505 628.954
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci................... 304 158 199 156
UdZIEloNe POZYCZKI....cvereevireiisiiieiisieiisie et 151.303 128.081 136.861 174.375
ODbJEte OBIIGACIE ...ttt 9.581 16.252 9.333 66.246
Biezace aktywa pOatkOWE .......ccccviverieiiiiiirieisc s 73 23 0 861
Srodki pieniezne i ich eKWIWAlENtY...........ov.eveecveererreeinsersienieeses e 177.518 209.907 78.143 241.366
AKtywa ODIOtOWE FAZEM.........ovvevririeieieeieie e 338.779 354.421 224536 483.004
AKLYWE FAZEM ...ttt 990.891 1.120.806 855.041 1.111.958
PASYWA
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA
Kapital wlasny
Wyemitowany kapital podStaWwoWY .........ccceereiierineneiiniiee e 25.150 25.150 25.150 25.150
Kapital FEZEMWOWY .......ccuiuiiiiiiieiieieieeeeee et s 38.512 24.849 24.848 17.932
(Straty)/Zyski zatrzymane (10.454) 28.689 (16.370) 8.198
Razem kapital wlasny ... 53.208 78.688 33.628 51.280
Zobowiazania dlugoterminowe
Dhugoterminowe obligacje...........ovviiiiiiiiiiiiiiiii e 704.278 640.770 595.660 752.682
Rezerwa na podatek 0droCZony.............cceeirreiiiinirceninsesc e 10.194 13.164 6.015 5.442
Zobowiazania dlugoterminowe razem 714.472 653.934 601.675 758.124

Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania.................. 672 2.419 2.761 2.886
Biezace zobowigzania POUAtKOWE.............covrieriririciniennceeeee s 5 10 0 0




Krotkoterminowe obligacje........ocvvieiiiiiiiiiiiii i 222.534 385.015 216.977 299.488

Rezerwy KrotkoterminoWe ..........cooeveinieninieisese e - 740 - 180
Zobowiazania krétkoterminowe razem...............cccooeeviiiiininnnin, 223.211 388.184 219.738 302.554
ZoboWIigzania razZemM..............cooevrvirieiiiriiniee s 937.683 1.042.118 821.413 1.060.678
PASYWA RAZEM ..ot 990.891 1.120.806 855.041 1.111.958
* dane przed przeksztalceniem
*%

dane przeksztatcone
Zrodto: Roczne Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta.

Wybrane dane z rachunku przeplywoéw pieni¢znych Emitenta

Za okres zakonczony

30 czerwca 31 grudnia
2019 2018** 2018* 2017
(niezbadane) (zbadane)
(tys. PLN)
(Strata)/Zysk za okres sprawozdawczy 19.580 7.255 13 664 6.916
Srodki pienigzne wygenerowane na dziatalno$ci operacyjnej ................... (425) (41) (4.236) (4.816)
Srodki pieni¢zne netto wygenerowane na dziatalnosci inwestycyjnej ........ 18.211 31.344 144.258 89.109
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci fINANSOWE] ........vvvrveeerrverereereerieseinns 81.590 (62.762) (303.245) 63.699
* dane przed przeksztalceniem
-

dane przeksztatcone
Zrédlo: Roczne Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta.

Od czasu opublikowania Skonsolidowanego Srodrocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2019 r. poddanego przegladowi przez biegtego rewidenta, nie wystapity zadne
istotne niekorzystne zmiany w perspektywach Emitenta ani zadne znaczace zmiany w sytuacji finansowej lub
handlowej Emitenta.

Wybrane dane ze skonsolidowanych zyskow i strat, i skonsolidowanych sprawozdan z calkowitych
dochodow Gwaranta

Za okres zakonczony

30 czerwca 31 grudnia
2019 2018 2018 2017
(niezbadane) (zbadane)
(tys. EUR)

PrZYChOY ... 4.081 7.915 12.102 21.701
Pozostate przychody operacyjne..........coccovverrvinenne 5.985 4.791 13.075 13.980
Koszt zapasoéw obejmujacych projekty deweloperskie. (988) (1.545) (514) (5.191)
Koszty $wiadczen pracowniczych ...........coceeevevnnnnee. (219) (139) (320) (307)
Amortyzacja i odpisy z tytulu utraty WartOSCi .........cvreeeeririneerinesseeeeeeienes (10) (120) (20) (26)
Zysk z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ...........c.ccooevevnnns 39.949 31.221 38.413 30.427
Pozostate KoSzty Operacyjne..........ccceovvevncrieiirciiniieenns (6.402) (9.204) (20.587) (23.405)
Udziat w wynikach wspolnych przedsigwzigd - - - )
Wynik na dzialalno$ci 0peracyjne] ............cooovevricniinsnicsninsnecenns 42.396 33.029 42.149 37.177
Przychody fiNANSOWE ..........ccoririiiiiiiiiic e 7.908 8.541 16.588 25.015
KOSZEY FINANSOWE ...ttt (7.840) (14.222) (18.990) (30.178)
Zysk przed opodatkowaniem................... 42.464 27.348 39.747 32.014
Obcigzenie z tytutu podatku dochodowego .... (2.551) (7.391) (13.952) (7.689)
ZYSK ZB OKIES ..o.vuveiviicteiieie et 39.913 19.957 25.795 24.325
Przypadajacy na:

AKCJONATTUSZY SPOTKI ....cvvviiciisicicicc e 39.913 19.957 25.795 24.325
ZYSK Z8 OKIES ...ttt 39.913 19.957 25.795 24.325
Réznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych...........c.cccocvvevinnnns 2.523 4.951 3.470 (15.097)
POZOSEATE ...t - 27) (31) (15)
Pozostale podlegajace przeklasyfikowaniu calkowite dochody/(strata) za 2523 4.924 3.439 (15.112)
OKIES .. . . . .
Razem calkowite dochody/(strata) za OKIres .............cccoceevrrirrnercriennnnnns 42.436 24.881 29.234 9.213
Przypadajace na:

AKCJONATTUSZY SPOTKI ....vvviieiisicieie s 42.436 24.881 29.234 9.213

Zrédio: Roczne Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta.

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z sytuacji finansowej Gwaranta




Stan na dzien

30 czerwca 31 grudnia
2019 2018 2018 2017
(niezbadane) (zbadane)
(tys. EUR)
AKTYWA
Aktywa trwale
NieruchomoSCi INWESLYCYIIC ....vvvreriirierierirreisieree s 624.376 497.838 566.636 436.339
Rzeczowe aktywa trwale ..o 316 365 329 392
Naleznosci i rozliczenia migdzyOKreSOWe CZynne ..........c.cecvevvevervneenenens 341.071 482.392 316.658 461.407
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2.545 3.901 2,671 5.602
Pozostate aktywa fINanSOWE ..........ccovevrreriniiiiinise s 178 224 139 193
Aktywa 1Rz (B e VA | | EUT TR 968.486 984.720 886.433 903.933
Aktywa obrotowe
Zapasy obejmujace projekty dewelopersKie.........covrvrierieiiereninennenenns 72.512 70.705 62.058 70.390
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci.. 178.706 183.412 163.614 203.727
Aktywa z tytutu biezacego podatku dochodowego ............... 238 28 26 148
Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy - - 29.169 -
Srodki pieniezne i ich ekWIWAlENty .............cccoveereeverrerrereeeseeeeeeerensneen. 54.950 55.185 32.313 88.228
Aktywa O OTOWE FAZEIM oo i, 306.406 309.330 287.180 362.493
AKTY WA RAZEM oo oo e 1.274.892 1.294.050 1.173.613 1.266.426
PASYWA
Kapital i rezerwy przypadajace akcjonariuszom Grupy
Kapital podStAWOWY .....coveviiviiriiiienieese s 67 67 67 67
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalne;.... 495.903 495.903 495.903 495.903
(Skumulowany kapital rezerwowy z tytutu przeliczenia pozycji
WYFazonych w walutach OBCYCR)............cccccovvciioiiiiciiissceeeee e 3.400 2.358 877 (2.593)
Zyski zatrzymane............c.ceeuee. 268.883 223.220 229.043 203.289
......................................... 768.253 721.548 725.890 696.667
Udziaty niekontrolujace... 7 7 7 7
Kapital wlasny razem................ccocooiiiiiiiiiiiii 768.260 721.555 725.897 696.674
Zobowiazania dlugoterminowe
Oprocentowane kredyty i POZYCZKi.......coovviriiinereiieincee e 331.083 411.074 289.609 431.155
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego .. 26.151 20.935 25.909 15.826
Pozostate zobowigzania dtugoterminoOwe ...........coevereerereseieeiereeseene 2419 6.333 7.029 2.249
Rezerwy dhugoterminowe ..........cvverieeinieiinieisinese s 0 - 0 0
Zobowigzania dlugoterminowe razem .................ccoceoveeririinieneinnennn 359.653 438.342 322.547 449.230
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania.......... 40.519 34.376 42.291 40.272
Zobowigzania z tytulu biezgcego podatku 1.560 1.427 1.466 1.382
Oprocentowane kredyty i POZYCZKi.......coovvireiinereiieiseee e 104.900 98.350 81.412 78.868
Rezerwy Krotkoterminowe..........ccoevieiiiiiiniiiiinns e 0 - 0 -
Zobowiazania krétkoterminowe razem 146.979 134.153 125.169 120.522
Z0obOWIAZANIA FAZEMN............cocoiiiiiiii e 506.632 572.495 447.716 569.752
PASYWA RAZEM ..ottt 1.274.892 1.294.050 1.173.613 1.266.426

Zrédlo: Roczne Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta.
Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkéw przeplywow pieni¢znych Gwaranta

Za okres zakonczony

30 czerwca 31 grudnia
2019 2018 2018 2017
(niezbadane) (zbadane)
(tys. EUR)

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 42.464 27.348 39.748 32.014
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci Operacyjngj .......coo.cooverreeerierrrernnens (25.931) 7.783 (24.012) (60.693)
Przeplywy pienigzne netto wykorzystane w dziatalno$ci inwestycyjne;j ..... 2.370 (50.827) (103.546) 493.620
Przeplywy pieni¢zne netto z/(wykorzystane w) dziatalno$ci finansowe; ... 41.784 (599) 64.601 (343.693)

Zrédlo: Roczne Sprawozdanie Finansowe oraz Srédroczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta.

Od czasu opublikowania Skonsolidowanego Srodrocznego Sprawozdania Finansowego Grupy Gwaranta za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2019 r. poddanego przegladowi przez bieglego rewidenta, nie wystapily zadne
istotne niekorzystne zmiany w perspektywach Gwaranta lub Grupy Gwaranta ani zadne znaczace zmiany w sytuacji
finansowej lub handlowej Gwaranta lub Grupy Gwaranta.

B.2.2.

Opis znaczacych zmian sytuacji finansowej i wyniku operacyjnego emitenta w okresie objetym
najwazniejszymi historycznymi informacjami finansowymi lub po zakonczeniu tego okresu

Opinie wyrazone przez bieglych rewidentow o badanych historycznych informacjach finansowych Emitenta ani
Gwaranta nie zawieraly zastrzezen.




B.2.3.

Ryzyka charakterystyczne dla Emitenta lub jego branzy

Wskazane ponizej czynniki ryzyka, wedlug najlepszej wiedzy Spoitki, stanowig identyfikowane przez Emitenta
czynniki ryzyka, ktére moga mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju
oraz wyniki Spoiki.

1. Odroczone terminy zwrotu $rodkow finansowych charakterystyczne dla dziatalnosci deweloperskiej
zwiazane z dlugim okresem realizacji projektow nieruchomosciowych;

2. Nieosiagnigcie oczekiwanych wpltywow ze sprzedazy nieruchomosci lub bledna wycena nieruchomosci;

3. Trudnosci w dochodzeniu roszczen wobec Emitenta, ktory jest spotka specjalnego przeznaczenia zalezna
od wyptacalnosci Spotek Projektowych;

4. Podporzadkowanie sptaty zobowiazan Spotek Projektowych wobec Emitenta sptacie dlugu bankowego oraz
zabezpieczenie kredytow udzielonych Spétkom Projektowym przez banki na aktywach tych Spotek
Projektowych;

5. Pogorszenie sytuacji makroekonomicznej;

6. Ryzyko zwiazane z opdznieniem realizacji projektéw nieruchomosciowych Grupy Gwaranta w tym w
szczegblnosci w zakresie odpowiedniej infrastruktury budowlanej;

7. Niekorzystne zmiany w otoczeniu prawnym Emitenta, Gwaranta i Grupy Gwaranta;

8. Niejasne przepisy podatkowe.

Wystapienie ktoregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wptynaé na zdolno$¢ Emitenta do wywigzania si¢ z
zobowigzan wynikajacych z oferowanych papieréw warto§ciowych.

B.2.4. | Opis charakteru i zakresu zabezpieczenia
Obligacje wyemitowane w ramach Programu, w tym Obligacje serii PPO, beda zabezpieczone poreczeniem
udzielonym przez Gwaranta. Porgczenie bedzie zabezpieczaé wierzytelnosci przystugujace posiadaczom obligacji,
a wynikajace z wartosci nominalnej obligacji oraz naleznych odsetek. W ramach Porgczenia Gwarant
nieodwotalnie udzielil porgczenia wierzytelnosci przystugujacych kazdorazowym Obligatariuszom, z tytulu
zaplaty wszelkich Kwot Platnosci wynikajacych z posiadanych przez nich Obligacji, do tacznej maksymalne;j
wysokos$ci 630.000.000 PLN (stownie: szeé¢set trzydziesci milionow zlotych) obejmujacych Wartos¢ Nominalng
oraz Odsetki, z uwzglednieniem ewentualnych kwot otrzymanych przez Obligatariusza od Emitenta z tytulu Kwot
Platnosci.
Dzial C — Kluczowe informacje na temat papieréw wartosciowych
Cl1 Jakie sg gléwne cechy papieréw wartosciowych?
C.1.1. Opis typu i klasy papieréw wartoSciowych stanowiacych przedmiot oferty lub dopuszczenia do
obrotu, w tym ewentualny kod identyfikacyjny papieré6w wartosciowych.
Oznaczenie serii Obligacji: seria PPO
Kod ISIN: PLGHLMC00461
Obligacje sg obligacjami zwyklymi na okaziciela, nieposiadajagcymi formy dokumentu. Obligacje zostang
zarejestrowane na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW.
C.l2. Waluta emisji papier6w wartosciowych.
Ztoty polski.
C.13. Opis wszystkich ograniczen dotyczacych swobodnej zbywalnoS$ci papieréw wartosciowych.

Do powstania oraz przenoszenia praw z Obligacji stosuje si¢ przepisy Ustawy o Obrocie dotyczace praw
ze zdematerializowanych papierow wartosciowych. Z zastrzezeniem bezwzglednie obowiazujacych
przepisow prawa, Obligacje sa zbywalne bez ograniczen.




C.1l4.

Opis praw zwiazanych z papierami warto§ciowymi, w tym ranking, w tym ograniczenia tych praw.

Opis praw zwiqgzanych z papierami wartosciowymi: Obligacje wszystkich serii uprawniajg do uzyskania
$wiadczen pienieznych, tj. do wykupu Obligacji poprzez zaptate Wartosci Nominalnej oraz platnos$ci
Odsetek.

Ranking: Zobowigzania z tytutu Obligacji stanowia bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzadkowane
i zabezpieczone zobowigzania Emitenta.

C.2. Wskazanie, czy oferowane papiery warto$ciowe s3 lub beda przedmiotem wniosku
o dopuszczenie do obrotu, z uwzglednieniem ich dystrybucji na rynku regulowanym lub na innych
rynkach réwnowaznych, wraz z okresleniem tych rynkow.

Emitent wystapi z wnioskiem do GPW o dopuszczenie Obligacji do obrotu na rynku regulowanym w
ramach platformy Catalyst prowadzonym przez GPW.

C3 Jakie sa kluczowe rodzaje ryzyka wlasciwe dla papieréw wartosciowych?

C3.1 Ryzyka charakterystyczne dla papierow warto$ciowych.

Wskazane ponizej czynniki ryzyka, wedtug najlepszej wiedzy Spoétki, stanowig identyfikowane przez
Emitenta czynniki ryzyka, ktére moga mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacj¢ finansowa,
perspektywy rozwoju oraz wyniki Spotki.

Obligatariusz moze nie odzyska¢ catosci lub czgsci srodkoéw zainwestowanych w Obligacje;
Trudnosci w dochodzeniu roszczen wobec Gwaranta;
Ryzyko zwigzane z Administratorem Zabezpieczen;

1
2
3
4. Ryzyko skrocenia okresu inwestycji poprzez wezesniejszy wykup Obligacji na wniosek Emitenta;
5 Opdznienie lub brak rejestracji Obligacji w depozycie prowadzonym przez KDPW;

6

Zmiana Warunkow Emisji Obligacji pomimo sprzeciwu lub nieobecnosci Obligatariusza na
Zgromadzeniu Obligatariuszy;

7. Mozliwo$¢ obnizenia rentownos$ci Obligacji.

Wystapienie ktoregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wptynaé na zdolno$¢ Emitenta do
wywigzania si¢ z zobowigzan wynikajacych z oferowanych papierow wartosciowych.

Dzial D — Kluczowe informacje na temat oferty publicznej papier6w wartosciowych lub dopuszczenia do obrotu
na rynku regulowanym

D.1

Przyczyny oferty i opis wykorzystania wplywow pienieznych, gdy sa one inne
niz osiagniecie zysku lub zabezpieczenie przed okreslonymi rodzajami ryzyka

Wplywy z emisji Obligacji zostang wykorzystane na sfinansowanie (w tym poprzez refinansowanie, na
przyktad w formie splaty pozyczek podporzadkowanych, lub majace na celu umozliwienie wydtuzenia
finansowania udzielonego Spotkom Projektowym przez Emitenta poprzez rolowanie zobowigzan
finansowych cigzacych na Emitencie z tytulu istniejagcych obligacji) projektow inwestycyjnych w sektorze
nieruchomosci, realizowanych przez Podmioty Zalezne od Granbero Holdings Limited, przy czym
wszystkie wydatki na ten cel mogg posrednio lub bezposrednio dotyczyé jedynie takich projektow
inwestycyjnych.

D.2

Opis warunkow oferty - na jakich warunkach i zgodnie z jakim harmonogramem inwestorzy mogg
inwestowa¢ w papiery warto$ciowe

Maksymalna liczba oferowanych Obligacji serii PPO: 500.000
Termin rozpoczgcia przyjmowania zapisow: 11 marca 2020 r.

Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 20 marca 2020 r.




Inwestorzy, do ktorych kierowana jest oferta: Inwestorzy Indywidualni
Podzial na transze: nie

Liczba Obligacji oferowana Inwestorom Indywidualnym: 500.000
Liczba Obligacji oferowana Inwestorom Instytucjonalnym: nie dotyczy
Wartos¢ Nominalna jednej Obligacji: 100 PLN (sto ztotych)

Cena Emisyjna jednej Obligacji:

Dzien zlozenia zapisu Cena Emisyjna jednej Obligacji w PLN
1. 11 marca 2020 r. 99,55
2. 12 marca 2020 r. 99,57
3. 13 marca 2020 r. 99,59
4. 16 marca 2020 r. 99,64
5. 17 marca 2020 r. 99,65
6. 18 marca 2020 r. 99,67
7. 19 marca 2020 r. 99,69
8. 20 marca 2020 r. 99,70

Rodzaj oprocentowania: zmienne

Stopa procentowa dla Obligacji o statym oprocentowaniu: nie dotyczy
Marza dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu: 4,30%

Stopa Bazowa dla Obligacji 0 zmiennym oprocentowaniu: WIBOR 6M
Pierwszy dzien pierwszego Okresu Odsetkowego: 7 kwietnia 2020 r.

Daty wymagalnosci odsetek:

Koniec Okresu
Numer Okresu Poczatek Okresu Odsetkowego / Dzien
Odsetkowego Odsetkowego Dzien Ustalenia Praw Platnos$ci Odsetek
| 7 kwietnia 2020 r. 30 wrzesnia 2020 r. 7 pazdziernika 2020 r.
1l 7 pazdziernika 2020 r. 30 marca 2021 r. 7 kwietnia 2021 r.
1 7 kwietnia 2021 r. 30 wrzesnia 2021 r. 7 pazdziernika 2021 r.
\Y 7 pazdziernika 2021 r. 31 marca 2022 r. 7 kwietnia 2022 r.
\Y% 7 kwietnia 2022 r. 30 wrzesnia 2022 r. 7 pazdzierika 2022 r.
VI 7 pazdziernika 2022 r. 31 marca 2023r. 7 kwietnia 2023 r.
Vil 7 kwietnia 2023 r. 2 pazdziernika 2023 r. 7 pazdziernika 2023 .

Dzien Ostatecznego Wykupu: 7 pazdziernika 2023 r.

Dzien lub Dni Wcze$niejszego Wykupu: 7 pazdziernika 2022 r., 7 kwietnia 2023 r.,
Calkowite koszty emisji i oferty: 1.472.404 PLN.

Szacunkowa kwota wptywow netto: 48.527.596 PLN.

Agentem Oferujgcym jest Powszechna Kasa Oszczednos$ci Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie
w Warszawie (LEI: PAGTT6GF1W40CVIMFR43).

Obligacje nie mogg by¢ nabywane przez podmioty amerykanskie (US Persons) w rozumieniu Regulacji S
(Regulation S) bedacej przepisem wykonawczym do amerykanskiej ustawy o papierach warto$ciowych z
1933 roku (US Securities Act 1933).

Do sktadania zapisow na Obligacje uprawnieni sg zaréwno rezydenci, jak i nierezydenci w rozumieniu
przepisow Prawa Dewizowego. Nierezydenci zamierzajacy zlozy¢é zapis winni zapoznaé si¢ z
odpowiednimi przepisami kraju pochodzenia oraz Prawa Dewizowego.

Obligacje s emitowane w ramach Programu Emisji do maksymalnej kwoty 350.000.000 PLN (sfownie:
trzysta piecdziesiqt milionow zlotych). Emitent moze oferowa¢ Obligacje w okresie wazno$ci Prospektu.
Termin wazno$ci Prospektu wynosi 12 miesiecy od dnia jego zatwierdzenia, pod warunkiem ze zostat
uzupetniony stosownymi suplementami wymaganymi art. 23 Rozporzadzenia Prospektowego.

Zapis sktadany przez Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony najp6zniej w chwili sktadania
zapisu na Obligacje danej serii, w pelnej wysokosci wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych
zapisem i Ceny Emisyjnej, powiekszonej o ewentualng prowizj¢ maklerska Agenta Oferujacego lub innego
podmiotu, za posrednictwem ktorego sktadany jest zapis.




Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego powinien by¢ optacony w pelnej wysokos$ci wynikajace;j
z iloczynu liczby Obligacji, okreslonej w informacji o wstepnym przydziale przekazanej Inwestorowi
Instytucjonalnemu przez Agenta Oferujacego, i Ceny Emisyjnej, poprzez (i) ztozenie prawidtowych
instrukcji rozrachunku przez bedacego uczestnikiem bezposrednim KDPW Inwestora Instytucjonalnego
lub podmiot prowadzacy jego Rachunek, oraz (ii) udostgpnienie srodkéw niezbednych do rozliczenia i
rozrachunku przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment) nabycia przez Inwestora Obligacji w
liczbie okreslonej w informacji o przydziale dorgczonej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Agenta
Oferujacego w imieniu Emitenta.

Po uplywie terminu przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii, okreslonym w Warunkach
Ostatecznych Danej Serii, z zastrzezeniem mozliwosci skrécenia lub przediuzenia okresu przyjmowania
zapisow, Emitent dokona przydzialu Obligacji danej serii.

Wskaznik rentownosci

Podstawowym wskaznikiem rentowno$ci Obligacji jest rentowno$¢ nominalna Obligacji. Informuje ona o
wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku w momencie emisji. Rentowno$¢é nominalng
Obligacji oblicza si¢ wedlug nastepujacego wzoru:

* 0
R, = N X 100%
gdzie
m oznacza liczb¢ Okresow Odsetkowych w okresie 1 roku
Rn oznacza rentownos$¢ nominalng
N oznacza Warto$¢ Nominalng
0] oznacza Odsetki za Okres Odsetkowy

Doktadne obliczenie rentownosci Obligacji w okresie przekraczajacym biezacy Okres Odsetkowy dla
Obligacji oprocentowanych wedtug zmiennej stopy procentowej jest niemozliwe, z uwagi na niestaty
sktadnik oprocentowania Obligacji, ktérym jest Stopa Bazowa.

D.3

Opis intereséw, wlacznie z konfliktem interesow, o istotnym znaczeniu dla emisji lub oferty

Wysoko$¢ wynagrodzenia Oferujacego jest czgSciowo uzalezniona od powodzenia Oferty. W Dniu
Prospektu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie
(zwany dalej ,,Agentem Oferujacym”) nie posiada udziatéw w kapitale zaktadowym Emitenta. Agent
Oferujacy oraz jego podmioty powigzane mogly $wiadczy¢ w przeszioSci, obecnie oraz moga w
przysztosci swiadezy¢ ustugi bankowosci inwestycyjnej, komercyjnej oraz inne ustugi finansowe, a takze
dokonywa¢ innego rodzaju transakcji z Emitentem oraz jego podmiotami powigzanymi. Agent Oferujacy
oraz jego podmioty powigzane mogly otrzymywac, otrzymuja oraz moga w przyszlosci otrzymywaé
wynagrodzenia i prowizje zwyczajowo nalezne z tytutu §wiadczenia takich ustug lub przeprowadzania
transakcji. W zwiazku z kazda Oferta Agent Oferujacy oraz jego podmioty powigzane dziataja wylacznie
na rzecz Emitenta oraz, z zastrzezeniem bezwzglgdnie obowigzujacych przepisow prawa, nie ponosza
zadnej odpowiedzialno$ci wobec jakichkolwiek innych osob. Agent Oferujacy oraz jego podmioty
powigzane mogg nabywaé instrumenty finansowe emitowane przez Emitenta, jego podmioty powigzane
lub instrumenty finansowe powigzane z instrumentami finansowymi emitowanymi przez wskazane
powyzej podmioty.

Poza tym, pomiedzy Agentem Oferujacym i innymi podmiotami zaangazowanymi w emisje i Oferte a
Emitentem nie wystepuja relacje o istotnym znaczeniu dla emisji lub Oferty.

D.4

Szacunkowe koszty pobierane od inwestora przez Emitenta lub Agenta Oferujacego

Inwestorzy nie bgda ponosi¢ dodatkowych kosztow zlozenia zapisu, z wyjatkiem ewentualnych kosztow
zwiazanych z otwarciem i prowadzeniem rachunku papieréw wartosciowych lub rachunku zbiorczego, o
ile Inwestor nie posiadat takiego rachunku wcze$niej, oraz kosztow prowizji maklerskiej, zgodnie
z postanowieniami wiasciwych umow i regulaminéw podmiotu przyjmujacego zapis.




