Zalacznik do Warunkow Ostatecznych Obligacji serii PPZ2:
PODSUMOWANIE

Niniejsze podsumowanie zostato przygotowane w oparciu o informacje podlegajgce ujawnieniu zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, zwane dalej ,, Informacjami” w zwiqzku z ofertq Obligacji serii PPZ2. 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 sie zdarzyc¢, 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

A.l Ostrzezenie

Kazda decyzja o inwestycji w papiery wartoSciowe powinna by¢ oparta na rozwazeniu przez inwestora
Warunkow Ostatecznych Obligacji, Prospektu, suplementu nr 1 do Prospektu (,,Suplement nr 1) oraz
ewentualnych kolejnych suplementéw do Prospektu, udostgpnionych do publicznej wiadomosci w formie
elektronicznej na stronie internetowej (http://ghelamco.com/site/pl/pl/investor-relations-poland.html).
Inwestor moze stracic¢ calos¢ lub czes¢ kapitalu zainwestowanego w papiery wartosciowe objete Prospektem.
W przypadku wystapienia do sadu z roszczeniem odnoszacym si¢ do informacji zawartych w Prospekcie
skarzacy inwestor moze, na mocy ustawodawstwa krajowego panstwa czlonkowskiego, mie¢ obowigzek
poniesienia  kosztow przetlumaczenia Prospektu przed rozpoczgciem postepowania sadowego.
Odpowiedzialno$¢ cywilna dotyczy wytacznie tych osob, ktoére przedlozyly podsumowanie, w tym jego
tlhumaczenia, jednak tylko w przypadku, gdy podsumowanie wprowadza w blad, jest nieprecyzyjne lub
niespdjne w przypadku czytania go tacznie z innymi czgsciami Prospektu, badz gdy nie przedstawia, w
przypadku czytania go tacznie z innymi czg¢éciami Prospektu, najwazniejszych informacji, majagcych pomoc
inwestorom przy rozwazeniu inwestycji w dane papiery wartosciowe.

W szczegblnosci zwraca si¢ uwage Inwestorow, iz Obligacje nie s3 depozytami (lokatami) bankowymi i nie
sa objete systemem gwarantowania depozytow jak rowniez, iz w przypadku niewyptacalnosci Emitenta lub
Gwaranta spowodowanej pogorszeniem si¢ ich sytuacji finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub
Gwaranta lub zmieniajgca si¢ sytuacjg na rynku kapitalowym, czgs¢ lub catos¢ zainwestowanego kapitatu
moze zosta¢ utracona jak rowniez Inwestorzy moga nie otrzymaé Odsetek przewidzianych w Warunkach
Emisji.

Zwraca si¢ roOwniez uwage 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 ptynnosci lub ryzyko braku ptynnosci Obligacji (czyli mozliwosci odsprzedazy Obligacji), a cena
za zbywane Obligacje moze odbiega¢ od jej Warto$ci Nominalnej lub ceny nabycia.

Prospekt zostal zatwierdzony przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego w dniu 25 wrze$nia 2023 r. Suplement nr
1 zostat zatwierdzony przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego w dniu 18 pazdziernika 2023 r.

Agentem Oferujacym i Globalnym Koordynatorem oferujacym Obligacje jest Powszechna Kasa Oszczgdnos$ci
Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie.

Dzial B — Kluczowe informacje na temat Emitenta

B.1 Kto jest emitentem papieréw 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 0000185773, z kapitalem
zaktadowym w wysokosci 25.150.000 PLN, optaconym w catosci.

B.1.1 | Siedziba, kod LEI, oraz forma prawna Emitenta, na mocy ktérego prowadzi dzialalnos¢

Siedziba: Plac Europejski 1, 00-844 Warszawa, Polska.
Kod LEI Emitenta: 25940092M5NCE9TEKMS50.

Forma prawna: spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia.




Spotka zostata utworzona i dziata zgodnie z polskim prawem.

B.1.2

Kto jest gwarantem papieréw warto$ciowych?

Granbero Holdings Limited (,,Gwarant”), zostal utworzony na czas nieokreslony jako spotka holdingowa dla
projektow inwestycyjnych realizowanych przez Grupg Ghelamco na terenie Polski w dniu 31 sierpnia 2006 r. w
formie spotki z ograniczong odpowiedzialnos$cig zgodnie z przepisami prawa cypryjskiego (limited liability company
wg Prawa Spotek Cypryjskich Cap. 113). Spolka zostata zarejestrowana w cypryjskim rejestrze handlowym pod
numerem HE183542 w dniu 8 wrzesnia 2006 .

B.1.3

Siedziba oraz forma prawna Gwaranta, na mocy ktérego prowadzi dzialalnos¢

Siedziba: Arch. Makariou III, 229, Meliza Court, 3105 Limassol, Cypr

Kod LEI Gwaranta: 259400N6KJNSH4AS5L316.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig (limited liability company)
Spotka zostata utworzona i dziata zgodnie z cypryjskim prawem.

B.14

Dzialalno$¢ podstawowa Emitenta

Emitent zostal utworzony jako spotka specjalnego przeznaczenia wytacznie w celu pozyskiwania §rodkéw w formie
emisji obligacji oraz wykorzystania tych srodkow na: (i) finansowanie kosztow emisji obligacji, (ii) zabezpieczenie
ptatnosci kwoty odsetek, (iii) finansowanie lub refinansowanie kosztow nabycia nieruchomos$ci gruntowych,
(iv) finansowanie lub refinansowanie kosztow przeprowadzenia projektéw 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 kosztéw na zwickszenie wartosci istniejacych projektéw nalezacych do Podmiotéw Zaleznych lub
realizowanych w ramach joint venture z podmiotami niekontrolowanymi przez Grupg¢ Gwaranta w Polsce,
(viii) splate pozyczek i kredytow Spotkom Projektowym, (ix) splate dotychczasowych obligacji wyemitowanych
przez Emitenta, (x) dalsze finansowanie, ktore zostanie udzielone podmiotom wchodzacym w sktad Grupy
Gwaranta. Emitent nie posiada udzialéw w innych spotkach z Grupy Ghelamco oraz nie prowadzi bezposrednich
inwestycji w takie spotki. Zasadniczo nie posiada takze innych aktywow niz naleznosci od innych spoétek z Grupy
Ghelamco.

Dzialalno$¢ podstawowa Gwaranta

Gwarant jest spotka holdingowa odpowiedzialng za dziatalno$¢ Grupy Ghelamco w Polsce. Gwarant wraz z jego
Podmiotami Zaleznymi, w tym Emitentem i Spotkami Projektowymi tworza grupe kapitatlowa bedaca wiodagcym
deweloperem w Polsce (zrodto: Book of Lists, wg zbudowanych m? brutto w latach 2010-2020) 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 kapitatowy. Gwarant posiada 100% udziatéw Emitenta i 100% glosow na Zgromadzeniu Wspolnikow
Emitenta.

B.1.6

Kontrola Gwaranta

Granbero Holdings Limited jest podmiotem bezposrednio kontrolowanym przez Ghelamco Group Comm. VA
utworzona zgodnie z prawem belgijskim z siedziba w Ieper, Zwaanhofweg 10, 8900 Ieper, Belgia. Spotka Ghelamco
Group Comm.VA. jest bezposrednio kontrolowana przez fundusz powierniczy Stak Pater, ktory posiada 99,97%
udziatow 1 99,97% glosow w Ghelamco Group Comm. VA. Pozostate 0,03% udziatow i glosow posiada Opus Terrae
BV, utworzona zgodnie z prawem belgijskim z siedziba w Ieper, Zwaanhofweg 10, 8900 Ieper, Belgia. 100%
udzialow w Stak Pater oraz w Opus Terrae BV maja 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 cze$cia grupy.

Ghelamco Invest sp. z 0.0. i Granbero Holdings Limited sg podmiotami nalezacymi do grupy kapitatowej, w ktorej
podmiotem kontrolujagcym jest Ghelamco Group Comm. VA utworzona zgodnie z prawem belgijskim z siedzibg w
Ieper, Zwaanhofweg 10, 8900 Ieper, Belgia. Spotka Ghelamco Group Comm.VA. jest bezposrednio kontrolowana
przez fundusz powierniczy Stak Pater, ktory posiada 99,97% udziatéw i 99,97% glosow w Ghelamco Group Comm.
VA. Pozostate 0,03% udzialéw i gloséw posiada Opus Terrae BV, utworzona zgodnie z prawem belgijskim z




siedziba w Ieper, Zwaanhofweg 10, 8900 Ieper, Belgia. 100% udzialéw w Stak Pater oraz w Opus Terrae BV maja
Paul Gheysens oraz Ria Vandoorne.

B.1.8 | Zarzad Emitenta
Organem zarzadzajacym Emitenta jest Zarzad. Ponizsza tabela przedstawia list¢ cztonkow Zarzadu oraz petnione
przez nich funkcje:
Lp. Imie i nazwisko Funkcja
I. Paul Gheysens Prezes Zarzadu
2. Michael Gheysens Czlonek Zarzadu
3. Marie-Julie Gheysens Cztonek Zarzadu
4. Christiaan Willy M. Heggerick Czlonek Zarzadu
5. Jarostaw Zagorski Cztonek Zarzadu
6. Jarostaw Jukiel Cztonek Zarzadu
7. Arnold Neuville Czlonek Zarzadu
8. Damian Wozniak Czlonek Zarzadu
9. Joanna Krawczyk-Nasitlowska Cztonek Zarzadu
10. Jarostaw Fiutowski Czlonek Zarzadu
11. Rafat Gierczak Cztonek Zarzadu
B.1.9 | Rada Nadzorcza Emitenta
Rada Nadzorcza jest organem nadzorczym Emitenta. Ponizsza tabela przedstawia liste cztonkéw Rady Nadzorczej
oraz petnione przez nich funkcje:
Lp. Imi¢ i nazwisko Funkcja
I. Frixos Savvides Przewodniczacy Rady Nadzorczej
2. Jarostaw Myjak Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
3. Philippe Pannier Czlonek Rady Nadzorczej
4. Agnieszka Stomka-Gotebiowska Czlonek Rady Nadzorczej
B.1.10| Biegli rewidenci

Przeglad potrocznego skroconego sprawozdania finansowego Emitenta za okres 6 miesiecy zakonczony dnia
30 czerwca 2023 r. (obejmujacego porownawcze dane finansowe za okres 6 miesigcy zakonczony dnia 30 czerwca
2022 r. oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.) przeprowadzita spotka KPMG Audyt spotka z ograniczona
odpowiedzialno$cig sp.k. z siedzibg przy w Warszawie przy ul. Inflanckiej 4A, 00-189 Warszawa, podmiot wpisany
na liste podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzona przez Krajowa Rade Bieglych
Rewidentéw pod numerem 3546.

W imieniu KPMG Audyt spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. przeglad potrocznego skroconego
sprawozdania finansowego Emitenta za okres 6 miesigcy zakonczony dnia 30 czerwca 2023 r. zostal
przeprowadzony przez biegtego rewidenta Barttomieja Lachowicza, wpisanego na list¢ uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rad¢ Bieglych Rewidentow pod numerem 11003.

Badanie sprawozdania finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. (obejmujacego porownawcze
dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r.) przeprowadzita spétka KPMG Audyt spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia sp.k. z siedziba przy w Warszawie przy ul. Inflanckiej 4A, 00-189 Warszawa, podmiot wpisany
na list¢ podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rad¢ Biegtych
Rewidentow pod numerem 3546.

W imieniu KPMG Audyt spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. badanie sprawozdania finansowego
Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. zostalo przeprowadzone przez bieglego rewidenta Barttomieja
Lachowicza, wpisanego na list¢ uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzona przez Krajowa
Radg Bieglych Rewidentéw pod numerem 11003.

Badanie rocznego sprawozdania finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r. (obejmujacego

poréwnawcze dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.) przeprowadzita spotka KPMG Audyt spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. z siedzibg w Warszawie przy ul. Inflanckiej 4A, 00-189 Warszawa, podmiot




wpisany na list¢ podmiotow uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade
Bieglych Rewidentéw pod numerem 3546.

W imieniu KPMG Audyt spoétka z ograniczona odpowiedzialnos$cia sp.k. badanie rocznego sprawozdania
finansowego Emitenta za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r. zostalo przeprowadzone przez bieglego rewidenta
Barttomieja Lachowicza, wpisanego na list¢ uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez
Krajowa Rade¢ Biegltych Rewidentow pod numerem 11003.

B.2.

Jakie sa kluczowe informacje finansowe dotyczgce emitenta?

B.2.1.

Wybrane najwazniejsze historyczne i Srodroczne informacje finansowe dotyczace Emitenta i Gwaranta

Wybrane dane ze sprawozdania z calkowitych dochodéw Emitenta

Za okres 6 miesiecy Rok zakonczony
zakonczony 30 czerwca 31 grudnia
2023 2022 2022 2021
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN)
KOSZLY Zarzadu.......c.coveuiriiiiiiiciiicicicte ettt (944) (1.289) (2.562) (2.450)
Strata na dzialalno$ci operacyjnej (944) (1.289) (2.562) (2.450)
Przychody z tytutu udzielonych pozyczek 78.903 67.426 125.169 91.497
Pozostate przychody fINANSOWE .........cccovrverieirieieiieireieesee e 1.446 4.620 7.041 4.006
Przychody finansowe razem 80.349 72.046 132.210 95.503
Odsetki od wyemitowanych obligacji wycenione w zamortyzowanym
KOSZCIE v e eea e s ees e e s se s eseseseser e esene (68.413) (53.193)  (112.781)  (82.395)
Pozostale koszty finansowe (1.239) (2.536) (3.325) (4.783)
Koszty finansowe razem (69.652) (55.729) (116.106) (87.178)
Zysk przed opodatkowaniem 9.753 15.028 13.542 5.875
Podatek dOChOAOWY .....ccueeviriiiiiiiiieiieeeee e (1.510) (3.107) (2.724) 2.098
ZYSK NETTO 8.243 11.921 10.818 7.973
SUMA CALKOWITYCH DOCHODOW 8.243 11.921 10.818 7.973

Zrédlo: Sprawozdania Finansowe Emitenta.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej Emitenta

Za okres 6 miesi¢cy Rok zakonczony
zakonczony 31 grudnia
30 czerwcea 2023 2022 2021
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN)
AKTYWA
Aktywa trwale
UdzIelone POZYCZKI ......cvvveveuiiriiciiiiiiieicereecctee et 1.051.034 979.200 857.877
Rozliczenia migdzyOKreSOWe CZYNNE...........eeververieruerienieieienieeieeeeieeens 894 590 57
Aktywa trwale razem 1.051.928 979.790 857.934
Aktywa obrotowe
UdZICloNne POZYCZKI .....vveueeeceeiiirieieieirietece sttt 228.642 133.673 466.561
Srodki pieniezne i ich ekWIWalenty ..............coocoovoovoveooeereeeeeeeeeeeeeen: 44.489 26.617 73.967
Aktywa obrotowe razem 273.131 160.290 540.528
AKTYWA RAZEM 1.325.059 1.140.080 1.398.462
PASYWA
KAPITAL WELASNY 1 ZOBOWIAZANIA
Kapital wlasny
Kapital pOdStAWOWY ......c.coveuiriiirinieiirieieeneteee e 25.150 25.150 25.150
Kapital reZErWOWY .....c.ceoviiiiiiiiiiieeee e 50.032 50.032 50.032
(Straty)/Zyski zatrzymane 10.361 2.119 (8.699)
Razem kapital wlasny 85.543 77.301 66.483

Zobowiazania dlugoterminowe
Dlugoterminowe 0bligaCHe........c.ceueveuirueieiiieieieieiceeeceeee e 832.549 898.607 991.061




Rezerwa na podatek 0droczony ............cccecevveveereerceieineniecneeneneeeeenens 12.433 10.923 8.786
Zobowiazania dlugoterminowe razem 844.982 909.530 999.847

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiazania................. 4.652 3.420 1.832
Biezace zobowigzania podatkOWe...........ccoeveieuerieirieieinieieeieeeeeenns 28 29 26
Krotkoterminowe ObliZacHe .......ceveveriieeieieieierieeiesieeeeeee e 389.790 149.538 330.135
Rezerwy KrOtkOterminOWe.......c.ceueveuirveiriinieiinieieice e 64 263 138
Zobowigzania krétkoterminowe razem 394.534 153.250 332.132
Zobowiazania razem 1.239.516 1.062.779 1.331.979
PASYWA RAZEM 1.325.059 1.140.080 1.398.462

Zrédlo: Sprawozdania Finansowe Emitenta.

Wybrane dane ze sprawozdania z przeplywéw pieni¢znych Emitenta

Za okres 6 miesiecy Rok zakonczony
zakonczony 30 czerwca 31 grudnia
2023 2022 2022 2021*
(niebadane) (zbadane)
(tys. PLN)

(Strata)/Zysk za rok obrotowy 8.243 11.921 10.818 7.973
Srodki pienigzne wygenerowane na dziatalno$ci operacyjnej ................... 228 130 2.998 (759)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnoci inwestycyjnej ........... (86.455) 255.130 336.778 (66.984)
Srodki pienigzne netto wygenerowane na/wykorzystane z dziatalnosci
FINANSOWE] ...ttt 104.099 (280.973) (387.126) 48.485

Zrodlo: Sprawozdania Finansowe Emitenta.

Od czasu opublikowania Srédrocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta, nie wystapily zadne istotne
niekorzystne zmiany w perspektywach Emitenta ani zadne znaczace zmiany w sytuacji finansowej lub handlowej
Emitenta.

Wybrane dane ze skonsolidowanych zyskoéw i strat i skonsolidowanych sprawozdan z calkowitych dochodéw
Gwaranta

Za oKkres 6 miesi¢cy Rok zakonczony
zakonczony 30 czerwca 31 grudnia
2023 2022 2022 2021
(niebadane) (zbadane)
(tys. EUR)

Przychody 20.117 27.057 52.221 71.576
Pozostate przychody Operacyjne ...........cccecevveereerieerieenenieeseeeeseeeeseneas 7.324 29.067 33.538 9.993
Koszt zapaséw obejmujacych projekty deweloperskie.........c.cccceerveennenene (10.935) (3.845) (17.170) (33.640)
Koszty $wiadczen pracowniczyChi.........ccceevveerveenenieeneniecnceneeecnenens (674) (670) (1.354) (1.308)
Amortyzacja i odpisy z tytulu utraty Warto§Ci..........ceceeeeevverenienerenrienens (11) (18) (58) (48)
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ................... (23.725) 16.638 48.947 155.749
Pozostale KOSZty OPEracyjne. ........coeeereruiiieniinienienieeieeeesesese e (14.031) (29.898) (49.277) (29.411)
Udzial w wynikach jednostek wycenianych metoda praw wtasnosci (po
OPOAAtKOWANII).....vevvitenieiiieiietcteit sttt ettt (59) (12) 25) “4)
Zysk operacyjny, w tym udzial w wynikach jednostek wycenianych
metoda praw wlasnosci po opodatkowaniu — WyniK........ccceeeveeeeeencnene (21.994) 38.319 66.822 172.907
Przychody fINanSOWE ..........cc.coueveriiiiieieeeee e 25.114 8.908 19.600 17.347
KOSZty fINANSOWE.....c.vcuiiiniiiieiiieict ettt (14.621) (30.322) (38.991) (32.947)
Zysk przed opodatkowaniem (11.501) 16.905 47.431 157.307
(Obciagzenie)/zysk z tytutu podatku dochodowego ..........ccceoveveviriinienenns 3.013 (1.444) (8.004) (34.302)
ZySK Za FOK ODFOtOWY .......ooviviiiiiiiiiiieieieieieieieseees e (8.488) 15.461 39.427 123.005

Przypadajacy na:

AKCJONATTUSZY SPOTKI ....cuvviiiiiiiieiiictrte e (6.875) 16.342 40.764 123.025

Udziaty niekontroltujace .........oeeueririnicuiinineieiinccceeccenecenes (1.613) (881) (1.337) (20)
ZySK 22 TOK ODTOtOWY ........cooiiiiiiiiiiiciiiecc s (8.488) 15.461 39.427 123.005
Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych............ccceneen. 5.187 178 2.371 (694)
POZOStATE ... - - 0 0

Pozycje, ktére sa lub moga by¢ w pézniejszym czasie
przeklasyfikowane do wyniku finansowego 5.187 178 2.371 (694)




Razem calkowite dochody za rok (3.301) 15.639 41.798 122.311

Przypadajace na:
AKCJONArIUSZY SPOTKI .....oueeeeiiiiciciietee e (1.688) 16.520 43.135 122.331
Udzialy nieKontrolujace .........ccuevveeierieieienieiesieeeeeceiee e (1.613) (881) (1.337) (20)

Zrédlo: Sprawozdania Finansowe Grupy Gwaranta.

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan z sytuacji finansowej Gwaranta

Za oKkres 6 miesiecy Rok zakonczony
zakonczony 31 grudnia
30 czerwca2023 2022 2021
(niebadane) (zbadane)
(tys. EUR)

AKTYWA
Aktywa trwale
Nieruchomos$ci INWESLYCYJNE. ....veverveuireeieriieienieieiereeesieneeienaeneas 770.097 786.200 667.087
Rzeczowe aktywa trwale .........ocoovviveiininncnenne 3.252 2.778 198
Naleznosci i rozliczenia migdzyokresowe czynne ............ceeenee. 587.079 597.060 438.791
Aktywa z tytutu podatku 0droczonego ..........cceceeveeveeinieneecnnencne 2.669 2.478 3.619
Pozostate aktywa fInanSOWe ...........ceoveuerieerieirenieieieeieeceieene (163) (84) 198
Aktywa trwale razem 1.362.934 1.388.432 1.109.893
Aktywa obrotowe
Zapasy obejmujace projekty deweloperskie ..........ccoeoveeereencnne 99.475 100.553 95.199
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci ...... 239.137 204.439 183.930
Aktywa z tytutu biezacego podatku dochodowego...................... 0 0 5
Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy............ 73.300 4.300 541.443
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 36.182 19.402 72.024
Aktywa obrotowe razem 448.094 328.694 892.601
AKTYWA RAZEM 1.811.028 1.717.126 2.002.494

W tym:

Kwoty naleznosci od podmiotéw powiazanych nie

konsolidowanych z Granbero Holdings Limited (Gwarantem)

Saldo naleznosci netto wynika z salda netto pozyczek,

nalezno$ci handlowych i narostych odsetek ............cccooeeruennene. 727.365 753.678 575.201
PASYWA
Kapital i rezerwy przypadajace akcjonariuszom Grupy
Kapitat zakladoWy ......c..cccvveireniiiniiiniicncincccecececsene 67 67 67
Kapitat zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci 495.903
NOMUNAINE] ...ttt 495.903 495.903
Korekta pozycji wyrazonych walutach obcych............cocoeeene. 20.713 15.526 13.155
ZySKi ZATZYMANE ...ttt sttt 571.598 571.598 531.321

1.081.405 1.083.094 1.040.446

Udzialy niekontroltujace..........ccocveveienineneninieeieseeceeeeee 110 1.909 2.107
KAPITAL WEASNY RAZEM 1.081.515 1.085.003 1.042.553
Zobowiazania dlugoterminowe
Oprocentowane kredyty i pOZYCzKi .......cccevererieieninenieieieene 438.928 421.962 404.886
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 50.533 53.662 93.381
Pozostate ZObOWIGZANIA..........cceeieieieieieieiieieieies e 4.707 2.999 7.995
Zobowiazania dlugoterminowe razem 494.168 478.623 506.262
Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ushug oraz pozostate
ZODOWIZANIA ...ttt 93.084 68.385 47.208
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku 1.302 1.130 2.627
Oprocentowane kredyty i pOZYCzKi .......ccevererieienenenieieieene 140.959 83.985 403.844
Zobowiazania krétkoterminowe razem 235.345 153.500 453.679

Zobowiazania razem 729.513 632.123 959.941




PASYWA RAZEM 1.811.028 1.717.126 2.002.494

Zrédlo: Sprawozdania Finansowe Grupy Gwaranta.
Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkéw przeplywow pienieznych Gwaranta

Za oKres 6 miesiecy zakonczony Za okres zakonczony

30 czerwca 31 grudnia
2023 2022 2022 2021
(niezadane) (zbadane)
(tys. EUR)

Zysk/(strata) przed opodatkowaniem (11.501) 16.905 47.431 157.307
Srodki pienigzne netto z/(wykorzystane w) dziatalnoéci operacyjnej ........ (12.775) (106.986) (107.728) 38.533
Przeptywy pieni¢zne netto z/(wykorzystane w) dzialalnosci inwestycyjnej (34.034) 419.242 337.733 (99.091)
Przeptywy pieni¢zne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci finansowe;.... 62.545 (335.990) (282.038) 96.530

Zrédlo: Sprawozdania Finansowe Grupy Gwaranta.

Od czasu opublikowania Srédrocznego Sprawozdania Finansowego Grupy Gwaranta, nie wystapity zadne istotne
nickorzystne zmiany w perspektywach Gwaranta lub Grupy Gwaranta ani zadne znaczace zmiany w sytuacji
finansowej lub handlowej Gwaranta lub Grupy Gwaranta.

B.2.2.

Opis znaczgcych 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 zawieraty zastrzezen.

B.2.3.

Ryzyka charakterystyczne dla Emitenta lub jego branzy

Wskazane ponizej czynniki ryzyka, wedlug najlepszej wiedzy Spotki, stanowig identyfikowane przez Emitenta
czynniki ryzyka, ktére mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju oraz
wyniki Spotki.
1. Odroczone terminy zwrotu srodkoéw finansowych charakterystyczne dla dziatalno$ci deweloperskiej zwigzane z
dlugim okresem realizacji projektow nieruchomosciowych;
Nieosiagniecie oczekiwanych wpltywow ze sprzedazy nieruchomosci lub bledna wycena nieruchomosci;

Trudno$ci w dochodzeniu roszczen wobec Emitenta, ktory jest spotka specjalnego przeznaczenia zalezng od
wyptacalno$ci Spotek Projektowych;

4. Podporzadkowanie sptaty zobowigzan Spotek Projektowych wobec Emitenta sptacie dtugu bankowego oraz
zabezpieczenie kredytdow udzielonych Spoétkom Projektowym przez banki na aktywach tych Spotek
Projektowych;

5. Pogorszenie sytuacji makroekonomiczne;j;

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

Niekorzystne zmiany w otoczeniu prawnym Emitenta, Gwaranta i Grupy Gwaranta;
8. Niejasne przepisy podatkowe.

Wystagpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wplynaé na zdolnos¢ Emitenta do wywigzania si¢ z
zobowigzan wynikajacych z oferowanych papieréw warto$ciowych.

B.24.

Opis charakteru i zakresu zabezpieczenia

Obligacje wyemitowane w ramach Programu, w tym Obligacje serii PPZ2, bgda zabezpieczone porgczeniem
udzielonym przez Gwaranta. Porgczenie bedzie zabezpieczaé wierzytelno$ci przystugujace posiadaczom obligacii,
a wynikajace z wartosci nominalnej obligacji oraz naleznych odsetek. W ramach Porgczenia Gwarant nieodwotalnie
udzielil porgczenia wierzytelnosci przystugujacych kazdorazowym Obligatariuszom, z tytutu zaptaty wszelkich
Kwot Ptatnosci wynikajacych z posiadanych przez nich Obligacji, do tacznej maksymalnej wysokosci 450.000.000
PLN (stownie: czterysta pigcdziesiat milionow ztotych) obejmujacych Wartos¢ Nominalng oraz Odsetki, z
uwzglednieniem ewentualnych kwot otrzymanych przez Obligatariusza od Emitenta z tytutu Kwot Ptatnosci.




Dzial C — Kluczowe informacje na temat papieréw wartosciowych

C.1 Jakie sg gléwne cechy papieréw wartosciowych?

C.1.1. | Opis typu i klasy papierow wartosciowych stanowiacych przedmiot oferty lub dopuszczenia do obrotu,
w tym ewentualny kod identyfikacyjny papieréw wartosciowych.

Oznaczenie serii Obligacji: seria PPZ2

Kod ISIN: PLGHLMC00602

Obligacje sa obligacjami zwyklymi na okaziciela, nieposiadajagcymi formy dokumentu. Obligacje zostana
zarejestrowane na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW.

C.1.2. | Waluta emisji papier6w wartosciowych.

Ztoty polski.

C.1.3. | Opis wszystkich ograniczen dotyczgcych swobodnej zbywalnosci papieréw wartosciowych.

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

C.1.4. | Opis praw zwigzanych z papierami warto$ciowymi, w tym ranking, w tym ograniczenia tych praw.
Opis praw zwigzanych 7 papierami wartosciowymi: Obligacje wszystkich serii uprawniaja do uzyskania
$wiadczen pienieznych, tj. do wykupu Obligacji poprzez zaptate Wartosci Nominalnej oraz platnosci Odsetek.
Ranking: Zobowigzania z Obligacji stanowig bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzadkowane
zobowigzania Emitenta, niezabezpieczone na majatku Emitenta, ktore sa réwne i bez pierwszenstwa
zaspokojenia wzgledem siebie oraz, z zastrzezeniem wyjatkéw wynikajacych z bezwzglgdnie obowigzujacych
przepiséw prawa, sa rownorzedne (pari-passu) w stosunku do wszystkich pozostatych obecnych lub przysztych
niepodporzadkowanych oraz niezabezpieczonych rzeczowo zobowiagzan Emitenta.

C.2. Wskazanie, czy oferowane papiery wartoSciowe s3 lub beda przedmiotem wniosku

o dopuszczenie do obrotu, z uwzglednieniem ich dystrybucji na rynku regulowanym lub na innych
rynkach ré6wnowaznych, wraz z okresleniem tych rynkéw.
Emitent wystapi z wnioskiem do GPW o dopuszczenie Obligacji do obrotu na rynku regulowanym w ramach
platformy Catalyst prowadzonym przez GPW, a jezeli dopuszczenie i wprowadzenie do obrotu na rynku
regulowanym nie bgdzie mozliwe, Obligacje beda przedmiotem ubiegania si¢ wprowadzenie do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

C3 Jakie sa kluczowe rodzaje ryzyka wlasciwe dla papieré6w wartosciowych?

C.3.1. | Ryzyka charakterystyczne dla papieréw wartoS$ciowych.

Wskazane ponizej czynniki ryzyka, wedlug najlepszej wiedzy Spotki, stanowig identyfikowane przez Emitenta
czynniki ryzyka, ktore moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacj¢ finansowa, perspektywy rozwoju
oraz wyniki Spoftki.

Ryzyko zwiazane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualng zmiana;
Mozliwos¢ obnizenia rentowno$ci Obligacji;

Obligatariusz moze nie odzyskac catosci lub czesci srodkow zainwestowanych w Obligacje;
Trudnos$ci w dochodzeniu roszczen wobec Gwaranta;

Ryzyko skrocenia okresu inwestycji poprzez wczesniejszy wykup Obligacji na wniosek Emitenta;
Opoznienie lub brak rejestracji Obligacji w depozycie prowadzonym przez KDPW;

N kW

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

8. Ryzyko zwigzane z Administratorem Zabezpieczen.
Wystapienie ktoregokolwiek z opisanych powyzej ryzyk moze wplyna¢ na zdolno$¢ Emitenta do wywiazania
si¢ z zobowigzan wynikajacych z oferowanych papieréw 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 wplywéw pieni¢znych, gdy sa one inne
niz osiagniecie zysku lub zabezpieczenie przed okreslonymi rodzajami ryzyka

Wplywy z emisji Obligacji zostang wykorzystane na sfinansowanie Zielonych Projektow realizowanych przez
Spotki Projektowe, w tym poprzez udzielanie pozyczek na realizacje nowych Zielonych Projektow lub
refinansowanie Zielonych Projektow realizowanych przez Spolki Projektowe, na przyklad w formie splaty
pozyczek podporzadkowanych udzielonych Spotkom Projektowym realizujacym Zielone Projekty, lub na
przyktad poprzez rolowanie zobowigzan finansowych cigzacych na Emitencie z tytutu Istniejacych Obligacji,
z ktérych $rodki zostaly wykorzystane na sfinansowanie Zielonych Projektow, majace na celu umozliwienie
wydtuzenia finansowania udzielonego Spotkom Projektowym przez Emitenta, przy czym wszystkie wydatki
na ten cel moga posrednio Iub bezposrednio dotyczy¢ jedynie Zielonych Projektow.

D.2

Opis warunkow oferty - na jakich warunkach i zgodnie z jakim harmonogramem inwestorzy moga
inwestowaé w papiery warto$ciowe

Maksymalna liczba oferowanych Obligacji serii PPZ2: 1.250.000
Termin rozpoczecia przyjmowania zapisow: 15 stycznia 2024 r.
Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 25 stycznia 2024 r.
Inwestorzy, do ktorych kierowana jest oferta:

inwestor niebgdacy inwestorem kwalifikowanym w rozumieniu art. 2 pkt ) Rozporzadzenia Prospektowego
(w tym klient detaliczny w rozumieniu art. 3 pkt. 39¢ Ustawy o Obrocie), lub

inwestor kwalifikowany w rozumieniu art. 2 pkt ¢) Rozporzadzenia Prospektowego bedacy cztonkiem
konsorcjum dystrybucyjnego, lub

inwestor, na rzecz ktorego zapis skladany jest w ramach ushigi zarzadzania portfelem instrumentow
finansowych przez cztonka konsorcjum dystrybucyjnego, w tym bedacy inwestorem kwalifikowanym w
rozumieniu art. 2 pkt ) Rozporzadzenia Prospektowego (w tym klient profesjonalny w rozumieniu art. 3 pkt
39b Ustawy o Obrocie oraz uprawniony kontrahent w rozumieniu art. 3 pkt 39d Ustawy o Obrocie) nie bedacy
cztonkiem konsorcjum dystrybucyjnego.

Podzial na transze: nie

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

Cena Emisyjna jednej Obligacji:

Dzien zlozenia zapisu Cena Emisyjna jednej Obligacji w PLN
1. 15 stycznia 2024 r. 98,50
2. 16 stycznia 2024 r. 98,53
3. 17 stycznia 2024 r. 98,56
4. 18 stycznia 2024 r. 98,59
5. 19 stycznia 2024 r. 98,62
6. 20 stycznia 2024 r. 98,65
7. 21 stycznia 2024 r. 98,68
8. 22 stycznia 2024 r. 98,70
9. 23 stycznia 2024 1. 98,73
10. 24 stycznia 2024 r. 98,76
11. 25 stycznia 2024 r. 98,79

Rodzaj oprocentowania: zmienne

Stopa procentowa dla Obligacji o statym oprocentowaniu: nie dotyczy
Marza dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu: 5%

Stopa Bazowa dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu: WIBOR 6M




Pierwszy dzien pierwszego Okresu Odsetkowego: 15 stycznia 2024 r.

Daty wymagalnosci odsetek:

Koniec Okresu
Numer OKresu Poczatek Okresu Odsetkowego / Dzien
Odsetkowego Odsetkowego Dzien Ustalenia Praw Platnosci Odsetek
I 15 stycznia 2024 . 10 lipca 2024 r. 15 lipca 2024 r.
1 15 lipca 2024 r. 10 stycznia 2025 r. 15 stycznia 2025 r.
I 15 stycznia 2025 1. 10 lipca 2025 . 15 lipca 2025 r.
v 15 lipca 2025 r. 12 stycznia 2026 r. 15 stycznia 2026 r.
v 15 stycznia 2026 1. 10 lipca 2026 1. 15 lipca 2026 r.
VI 15 lipca 2026 1. 12 stycznia 2027 r. 15 stycznia 2027 r.
vi 15 stycznia 2027 1. 12 lipca 2027 . 15 lipca 2027 r.
VI 15 lipca 2027 r. 12 stycznia 2028 r. 15 stycznia 2028 r.

Dzien Ostatecznego Wykupu: 15 stycznia 2028 r.

Dzien lub Dni Wczesniejszego Wykupu: 15 lipca 2025 r., 15 stycznia 2026 1., 15 lipca 2026 r., 15 stycznia
2027 r., 15 lipca 2027 r.

Catkowite koszty emisji i oferty: Maksymalna prowizja za plasowanie wyniesie 2,5% tacznej wartosci
nominalnej wyemitowanych Obligacji. Catkowite maksymalne koszty z tytutu prowizji wyniosg 3.125.000
PLN, w przypadku wyemitowania wszystkich Obligacji.

Szacunkowa kwota wptywow netto: Przy zatozeniu maksymalnych kosztow z tytulu prowizji opisanych
powyzej, szacunkowa maksymalna kwota wptywow netto bgdzie miescita si¢ w przedziale od 120.000.000,00
PLN do 120.362.500,00 PLN.

Agentem Oferujacym jest Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w
Warszawie (LEI: PAGTT6GF 1 W40CVIMFR43).

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

Oferta Obligacji nie jest kierowana do obywateli rosyjskich lub bialoruskich lub o0séb fizycznych
zamieszkalych w Rosji lub na Biatorusi lub do jakichkolwiek osob prawnych lub innych jednostek
organizacyjnych posiadajacych siedzib¢ w Rosji lub na Bialorusi ani innych podmiotéw objetych
ograniczeniami w oferowaniu wynikajacych z przepiséw krajowych i unijnych.

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

Obligacje s3 emitowane w ramach Programu Emisji do maksymalnej kwoty 250.000.000 PLN (stownie:
dwiescie pigcdziesigt milionow zlotych). Emitent moze oferowaé Obligacje w okresie wazno$ci Prospektu.
Termin wazno$ci Prospektu wynosi 12 miesigcy od dnia jego zatwierdzenia, pod warunkiem ze zostal
uzupetiony stosownymi suplementami wymaganymi art. 23 Rozporzadzenia Prospektowego.

Zapis sktadany przez Inwestora Indywidualnego oraz przez Inwestora Instytucjonalnego powinien by¢
oplacony najpdzniej w dacie sktadania zapisu na Obligacje danej serii, w pelnej wysokosci wynikajacej z
iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej, powickszonej o ewentualng prowizje maklerska
Agenta Oferujacego lub innego podmiotu, za posrednictwem ktérego sktadany jest zapis.

Po uptywie terminu przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii, okreslonym w Warunkach Ostatecznych
Danej Serii, z zastrzezeniem mozliwosci skrocenia lub przedluzenia okresu przyjmowania zapisow, Emitent
dokona przydzialu Obligacji danej serii.

Wskaznik rentownosci

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




mx* 0

R, = N X 100%
gdzie
m oznacza liczbg Okresow Odsetkowych w okresie 1 roku
Rn oznacza rentowno$¢ nominalng
N oznacza Warto$¢ Nominalna
(0) oznacza Odsetki za Okres Odsetkowy

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

D3

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

W Dniu Prospektu Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat — Biuro Maklerskie w Warszawie
(zwany ,,Agentem Oferujacym”) nie posiada udzialow stanowiacych wigcej niz 5% udziatu w kapitale
zaktadowym Emitenta ani Gwaranta. Agent Oferujacy oraz jego podmioty powigzane prowadzil w przesztosci
oraz moze w przysztosci §wiadczy¢ ustugi bankowosci inwestycyjnej, komercyjnej oraz inne ustugi finansowe,
a takze dokonywac innego rodzaju transakcji z Emitentem, Gwarantem oraz ich podmiotami powigzanymi.
Agent Oferujacy oraz jego podmioty powigzane otrzymywal i moze w przysztosci otrzymywaé wynagrodzenia
i prowizje zwyczajowo nalezne z tytutu $wiadczenia takich ustug lub przeprowadzania transakcji. W zwigzku
z kazda Oferta Agent Oferujacy oraz jego podmioty powiazane dzialaja wylgcznie na rzecz Emitenta i
Gwaranta oraz, z zastrzezeniem bezwzglednie obowigzujacych przepisow, nie ponosza jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci wobec jakichkolwiek innych osob.

Poza tym, pomigdzy Agentem Oferujacym a Emitentem i Gwarantem nie wystepuja zadne konflikty interesow
ani relacje o istotnym znaczeniu dla emisji Obligacji lub Oferty.

D.4

Szacunkowe koszty pobierane od inwestora przez Emitenta lub Agenta Oferujacego

Inwestorzy nie bgda ponosi¢ dodatkowych kosztow ztozenia zapisu, z wyjatkiem ewentualnych kosztow
zwigzanych z otwarciem i prowadzeniem rachunku papierow wartosciowych lub rachunku zbiorczego, o ile
Inwestor nie posiadal takiego rachunku wcze$niej, oraz kosztoéw prowizji maklerskiej, zgodnie
z postanowieniami wlasciwych uméw i regulaminéow podmiotu przyjmujacego zapis.




