GHELAMCO

Ghelamco Invest sp. z o.0.

(spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie, przy Placu Europejskim 1, 00-844 Warszawa,
zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000185773)

Suplement nr 1 zatwierdzony w dniu 20 maja 2020 r. przez Komisje¢e Nadzoru Finansowego

do prospektu podstawowego obligacji Ghelamco Invest sp. z 0.0. (,,Emitent”) (,,Prospekt™)
zatwierdzonego przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu 27 lutego 2020 r.
decyzja nr DSP.410.23.2019

Terminy pisane wielka litera i niezdefiniowane w niniejszym suplemencie maja znaczenie nadane
im w Prospekcie.

Niniejszy suplement do Prospektu zostal sporzadzony na podstawie art. 23 ust. 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu,
ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (,,Rozporzadzenie
Prospektowe”) w zwiazku z opublikowaniem w dniu 31 marca 2020 r. raportu rocznego Emitenta wraz
ze sprawozdaniem finansowym za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 r. oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Gwaranta, za rok obrotowy zakonczony dnia 31
grudnia 2019 1.

Aktualizacja 1.

W czgscei ,,Zalgcznik 3 — Wykaz dokumentow wigczonych do prospektu przez odniesienie” (str. 195
Prospektu) w pkt. (viii) kropke zastepuje si¢ srednikiem oraz dodaje si¢ pkt. (ix) i (x) o nastgpujacej
tresci:

»(ix)  sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 r.
(obejmujgce porownawcze dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018 r.) wraz z opinig
biegtego rewidenta, ktore zostato zamieszczone na stronie internetowej Emitenta w zaktadce
., Relacje inwestorskie — Raporty okresowe”, pod adresem:
http://www.ghelamco.com/site/pl/pl/investor-relations-poland/6/0/raporty-okresowe. html;
Raport roczny R 2019 — Zatqcznik nr 1, opublikowany w dniu 31 marca 2020 r.;

(x) skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Gwaranta na dzien 31 grudnia2019 r.
(obejmujgce porownawcze dane finansowe za rok 2018) wraz z opinig biegtego rewidenta oraz
tlumaczeniem na jezyk polski, ktore zostato zamieszczone na stronie internetowej Emitenta, w
zakladce ., Relacje inwestorskie —  Raporty biezgce”, pod adresem:
http://www.ghelamco.com/site/pl/pl/investor-relations-poland/77/0/2020.html; Raport
1172020 opublikowany w dniu 31 marca 2020 r.”



Aktualizacja 2.

W czesci ,Informacje Finansowe — Historyczne informacje finansowe” (str. 126 Prospektu) w
paragrafie pierwszym w lit. (e) wyliczenia usuwa si¢ stowo ,,oraz”, w lit. (f) wyliczenia kropke
zastepuje si¢ przecinkiem oraz po lit. (f) wyliczenia dodaje si¢ lit. (g) oraz (h) o nastepujacej tresci:

»(2)  sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 r.,

(h) skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Gwaranta na dzien 31 grudnia 2019 r.”
Aktualizacja 3.

W czgsci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe” (str. 48 Prospektu) dodaje sig:

,, Wybrane dane ze sprawozdania 7 catkowitych dochodow Emitenta

Tabela la.
Rok zakorniczony 31 grudnia
2019 2018*

(zbadane)

(tys. PLN)
KOSZEY ZAPZQAU ... (2.330) (1.403)
Strata na dzialalnosci operacyjnej . (2.330) (1.403)
Przychody finanSOWe FAZEM................c.c.ccoeveeveueieenieisieeeieeeeeeeieeee e 88.077 79.671
KOSZLY fINANSOWE FAZEM ... (65.949) (64.400)
Zysk przed opodatkOWaniem .....................ccoccovoeevocnieensenseeeesee e 19.798 13.868
Podatek doChOdoWy ...............c.cccoooeviieiiiiiieiieieeeeee e (6.435) (6.453)
Strata/zysk netto 13.363 7.415
Suma catkowitych dochodow 13.363 7.415

Zrédlo: Roczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta za rok 2019.

*dane przeksztalcone

Wybrane dane ze sprawozdania 7 sytuacji finansowej Emitenta

Tabela 2a.
Stan na Stan na
31 grudnia 2019 31 grudnia 2018*
(zbadane)
(tys. PLN)

AKTYWA

Aktywa trwale

UdZi@lOne POZYCZKI ..ottt 843.494 628.007
Rozliczenia miedzyOKreSOWe CZYNNE .............c.ccccvveesesireiieieeieieeeseans 4.199 2.498
Aktywa trwale razem 847.693 630.505
Aktywa obrotowe

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci..................... 10 199
Udzielone POZYCZKI .............c.c.ccccieiriiiiiiiiiiiiccceteeeect e 7.738 136.861
ODjete ODIIGUCTE............ceoeceiecsiiseeee s 0 9.333
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty. . 189.087 78.143
Aktywa obrotowe razem 196.835 224.536
Aktywa razem 1.044.528 855.041
PASYWA

KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA

Kapitat wlasny

Wyemitowany kapitat podStAWOWY..............coeeeeiereeiiireeeeeeeeeens 25.150 25.150
Kapital FEZEIrWOWY .........cooveuiieieieiieieieeeesee s 38.513 24.848
(Straty)/Zyski zatrzymane...................cccccccoveicioiniinnccoieeeecceeee (16.672) (16.370)
Razem kapital wlasny 46.991 33.628

Zobowigzania dlugoterminowe



Stan na Stan na

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018*

(zbadane)

(tys. PLN)
Diugoterminowe ODlIGACTe ...............ccoceovveeiieieeieieeeeeeeeee e 663.556 595.660
Rezerwa na podatek 0AroCZONY ...............coocveieiieeseiieiieeeeeee s 12.450 6.015
Zobowigzania diugoterminowe razem 676.006 601.675
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiqzania...... ... ....... 7.391 2.761
Biezgce zobowigzania podatkowe... ... ...... ... cccece vt e iee vt e e e e 90 0
Krotkoterminowe obligacje 313.341 216.977
Rezerwy KrothkOterminowe ................cccoceveveeeienieeieiieeee e 710 0
Zobowigzania krotkoterminowe razem 321.531 219.738
Zobowiqgzania razem 997.537 821.413
PASYWA RAZEM 1.044.528 855.041

Zrédio: Roczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta za rok 2019.

*dane przeksztalcone

Wybrane dane ze sprawozdania 7 przeplywow pienieinych Emitenta

Tabela 3a.
Rok zakornczony 31 grudnia
2019 2018*

(zbadane)

(tys. PLN)
Zysk za rok obrotowy 13.363 7.415
Srodki pieniezne wygenerowane na dzialalnosci operacyjnej ................. (1.759) (4.236)
Srodki pienigzne netto wygenerowane na dziatalnosci inwestycyjnej......... 10.261 144.258
Srodki pienigzne netto wykorzystane w dziatalnosci finansoweji................ 102.443 (303.245)
Zwigkszenie netto Srodkow pienigznych i ich ekwiwalentow....................... 110.944 (163.223)

Zrédlo: Roczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta za rok 2019.
*dane przeksztalcone
Od czasu opublikowania Rocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, nie wystgpily Zadne

istotne niekorzystne zmiany w perspektywach Emitenta ani Zadne znaczqce zmiany w sytuacji
finansowej lub handlowej Emitenta.

Wybrane dane ze skonsolidowanych zyskow i strat i skonsolidowanych sprawozdan z catkowitych
dochodow Gwaranta

Tabela 4a.
Rok zakonczony 31 grudnia
2019 2018
(zbadane)
(tys. EUR)

Przychody 9.128 12.102
Pozostate przychody OPeracyjie...............coeceeecevsoensiieieeieeesenesens 6.666 13.075
Koszt zapasow obejmujqcych projekty deweloperskie............................... 562 (514)
Koszty swiadczen pracowniczych ... (949) (320)
Amortyzacja i odpisy z tytutu utraty wartosci (23) (20)
Zyski z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych ..................... 93.447 38.413
Pozostale koszty 0peracyjne ...............c.cccoccveoinecnecnconcieneeeeens (10.815) (20.587)
Zysk operacyjny — wynik 98.016 42.149
PrzyChOAY fIRANSOWE. ..........coveeiaieiiieiisei ettt 13.691 16.588
KOSZEY fINANSOW. ...t (13.556) (18.990)
Zysk przed opodatkowaniem 98.151 39.747
Koszty/zysk z tytutu podatku dochodowego (16.411) (13.952)
ZYSK 20 OKFES ... 81.740 25.795
Przypadajgcy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgee; .............oooevcvcoininscccnienecan 81.740 25.795

Udzialy niekontrolujgce..................cocccccocenviccininniciioicsecceeeee - -



Zysk 28 OKFeS ..o

Roéznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych........................
POzOStALe ...
Pozostale catkowite dochody za okres

Razem catkowite dochody za okres.

Przypadajgce:
Akcjonariuszom jednostki dOMiNUJGCe] .............c.ccovvovveiiieiieeieiiieans
Udzialy niekontrolujgee.................ccccooveeeoioineeeiisieeeecteeeeeeen

Zrédlo: Skonsolidowane Roczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta za rok 2019

Rok zakoriczony 31 grudnia
2019 2018
(zbadane)
(tys. EUR)
81.740 25.795
2.338 3.470
0 (31)
2.338 3.439
84.078 29.234
84.078 29.234

Wybrane dane ze skonsolidowanych sprawozdan 7 sytuacji finansowej Gwaranta

Tabela 5a.
Stan na 31 grudnia Stan na 31 grudnia
2019 2018
(zbadane)
(tys. EUR)

AKTYWA
Aktywa trwale
NieruChOmMOSCi INWESIVCYIIE .........cucuvveerieiciiiieieieeeee et 764.229 566.636
Rzeczowe aktywa trwale.................cccccoevvenen. 343 329
Naleznosci i rozliczenia miedzyokresowe Czynne ...............ccocoevceeveeenvanne. 332,477 316.658
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ................................ 2.360 2.671
Pozostate aktywa finansowe................cccccevvceeieveeeneeennns 302 139
Srodki pienigzne o ograniczonej mozliwosci dysponowania.................... - -
Aktywa trwale razem 1.099.711 886.433
Aktywa obrotowe
Zapasy obejmujgce projekty deweloperskie................coovvvovnionnecnans 94.229 62.058
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci................... 171.578 163.614
Aktywa z tytutu biezgcego podatku dochodowego 213 26
Aktywa sklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy....................... 0 29.169
Instrumenty pOCROGNE ...............c.cccooveoiiiniiiieiieieeseeee e - -
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania - -
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty...................cooooovevoooeeeeeeeeeeeeeeeeee 64.539 32.313
Aktywa obrotowe razem 330.559 287.180
AKTYWA RAZEM. 1.430.270 1.173.613
PASYWA
Kapital i rezerwy przypadajqce akcjonariuszom Grupy
Kapital zakdadowy ..............ccooeviioiiiiiciiieeeee e 67 67
Kapital zapasowy ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej ... 495.903 495.903
Roznice kursowe z przeliCzZeni................ccceevveeieenieneieiieineeseeeeneenenns 3.215 877
ZYSKE ZAIPZYIANE ...t 310.668 229.043

809.853 725.890
Udzialy RiekOntrolujQee .............ocevuioirieiiiciiiiieiseeceee e 11 7
Kapitat wltasny razem 809.864 725.897
Zobowigzania dlugoterminowe
Oprocentowane kredyty i POZYCZKi.............ccoccovivioincoiiiiiiicseece 426.364 289.609
Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego......................c........ 39.657 25.909
Pozostate zobowigzania dhugoterminowe ..................ccoecveeceneninneeencns 5.520 7.029
Zobowigzania diugoterminowe razem 471.541 322.547
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowiqzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowiqzania......... 56.268 42.291
Zobowiqzania z tytutu biezgcego podatku... 1.429 1.466
Oprocentowane kredyty i POZYCZKi..............ccccoveoeveciieniieieeeeeeseee 91.168 81.412
Zobowigzania krétkoterminowe razem 148.865 125.169
Zobowigzania razem 620.406 447.716
PASYWA RAZEM 1.430.270 1.173.613

Zrédlo: Skonsolidowane Roczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta za rok 2019



Wybrane dane ze skonsolidowanych rachunkoéw przeplywow pienieinych Gwaranta

Tabela 6a.
Za okres zakonczony 31 grudnia
2019 2018

(zbadane)

(tys. EUR)
Zysk/(strata) przed opodatkowaniem 98.151 39.747
Przephywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j ......................... (34.076) (24.012)
Przeplywy pienigzne netto wykorzystane w dzialalnosci inwestycyjnej . (55.135) (103.546)
Przeplywy pienigzne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci finansowej 122.539 64.601

Zrédlo: Skonsolidowane Roczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta za rok 2019

Od czasu opublikowania Skonsolidowanego Rocznego Sprawozdania Finansowego Grupy Gwaranta
2019, nie wystqpity zadne istotne niekorzystne zmiany w perspektywach Gwaranta lub Grupy Gwaranta
ani zadne znaczqce zmiany w sytuacji finansowej lub handlowej Gwaranta lub Grupy Gwaranta.”

Aktualizacja 4.

W czgsci ,,Skroty i Definicje” Prospektu dodaje sie nastgpujace definicje w kolejnos$ci alfabetyczne;:

»Dzien Suplementu do oznacza 20 maja 2020 r.”
Prospektu
,Roczne Sprawozdanie zbadane sprawozdanie finansowe Emitenta za rok zakonczony 31
Finansowe Emitenta za rok  grudnia 2019 r. (obejmujgce porownawcze dane finansowe za rok
2019 zakonczony 31 grudnia 2018 r.)”
,Skonsolidowane Roczne zbadane  skonsolidowane  sprawozdanie  finansowe  Grupy
Sprawozdanie Finansowe Gwaranta za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. (obejmujgce
Grupy Gwaranta za rok porownawcze dane finansowe za rok zakonczony 31 grudnia 2018
2019 r.)”

Aktualizacja 5.

W czesci ,Informacje Dodatkowe — Dokumenty udostepnione do wglgdu” Prospektu (str. 169
Prospektu) dodaje sig:

° »Roczne Sprawozdanie Finansowe Emitenta za rok 2019;
. Skonsolidowane Roczne Sprawozdanie Finansowe Grupy Gwaranta za rok 2019.”
Aktualizacja 6.

W czesci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe - Pomiary wynikow oraz alternatywne pomiary
wynikow — analiza wskaznikowa” (str. 52 Prospektu) w Tabeli 8 dodaje si¢ kolumne zawierajaca dane
za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r.:

,, Tabela 8.
Stan na dzien
30 czerwca 31 grudnia
2019 2018 2019 2018 2017
(niebadane) (niebadane) (zbadane) (zbadane) (zbadane)
(%)

Wskazniki

Wskaznik wyplacalnosci ...................... 60,3 558 56,6 61,9 55,0
Skorygowany wskaznik LTV ................. 48,5 51,0 47,3 48,5 48,4

Zrédlo: Emitent”



Aktualizacja 7.

W czesci ,,Wybrane Historyczne Informacje Finansowe - Luka plynnosci i struktura zadluzenia
Emitenta” (str. 52-55 Prospektu) Emitent dokonal aktualizacji danych dotyczacych luki ptynnosci i
struktury zadluzenia, w zwigzku z czym ta cz¢$¢ otrzymuje nastepujacg tresc:

,Luka plynnosci i struktura zadluzenia Emitenta

Ponizsza tabela przedstawia zmiane stanu zobowigzan Emitenta z tytutu wyemitowanych obligacji

(kapitat) w okresie od dnia 31 grudnia 2019 r. do Dnia Suplementu do Prospektu:

Zobowigzania z tytutu obligacji wyemitowanych przez Emitenta na
dzien 31 grudnia 2019 7. .........ccoooveiiiiciiinnans

Emisje obligacji serii PQ, i PR w styczniu 2020 r. ...
Wykup obligacji serii PPE, PPF i PPG w dniu 30 marca 2020 r...........

Razem saldo/zapadalnos¢ obligacji na dzien publikacji Rocznego
Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca 2020

Emisja obligacji serii PPO - data emisji w dniu 8 kwietnia 2020 r.........

Razem saldo/ zapadalnos¢ zobowigzan z tytulu obligacji po
uwzglednieniu emisji obligacji serii PPO na Dzienr Suplementu do
Prnvpakfu

2020 2021 2022 2023-2026 Razem
(tys. PLN)

269.305 141.863 450.610 120.000 981.778

- - - 44.889 44.889

(68.744) . . - (68.744)

200.561 141.863 450.610 164.889 957.923

50.000 50.000

200.561 141.863 450.610 214.889 1.007.923

Ponizsza tabela przedstawia zmiany stanu naleznosci w okresie od dnia 31 grudnia 2019 r. do dnia 31
marca 2020 r. (dzien publikacji Rocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta za rok 2019 r.) w

podziale na lata*:

Naleznosci na dzien 31 grudnia 2019 F. ..........cccccooveioinieiiniaicennns
Splata naleznosci do dnia publikacji Rocznego Sprawozdania
Finansowego Emitenta 2019, tj. do dnia 31 marca 2020 r.....................
Udzielone pozyczki i naroste odsetki do dnia publikacji Rocznego
Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, tj. do dnia 31 marca 2020
T e
Wptyw zmiany kursu EUR/PLN do dnia publikacji Rocznego
Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, tj. do dnia 31 marca 2020
T e
Naleznosci na dzien publikacji Rocznego Sprawozdania
Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca 2020 r..................

2020 2021 2022 2023-2026 Razem
(tys. PLN)

152.546 204.372 188.398 325.017 870.333
(2.687) - (4.592) - (7.281)
12.315 13.536 8.368 8.156 42.375

- - 57 173 230

162.172 217.908 192.231 333.346 905.657

*data zapadalnosci naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych Spotkom Projektowym wynikajgca z dat kontraktowych

Ponizsza tabela przedstawia zapadalnosci naleznosci z tytutu pozyczek udzielonych Spotkom
Projektowym wynikajgcych z dat kontraktowych, zapadalnos¢ zobowigzan z tytutu obligacji (kapital),
zgromadzonych srodkow pienigznych na Dzien Suplementu do Prospektu wraz z tzw. lukg
phmnosciowq, dalej skorygowanq o kwoty przyszlych naleznosci z tytulu odsetek od Spolek
Projektowych w stosunku do ktorych Emitent udziela finansowania oraz srodki pienigzne, zobowigzania
z tytutu obligacji i przyszie odsetki z tytutu obligacji:

GHELAMCO GP 11 SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA THE HUB S.K.A. '

The Warsaw Hub (Rondo Daszyrskiego, Warszawa) ..................c.c.c.....
GHELAMCO GP 10 SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SIGMA S.K.A.?

Wola Project + Stixx (Pl. Europejski, Warszawa) ...................cccccocveue.
APOLLO INVEST SP. Z O. O.

The Warsaw UNIT (Rondo Daszynskiego, Warszawa) ...........................
GHELAMCO GP 9 SROLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA ISOLA S.K.A.*

Bellona Tower (Pl. Europejski, Warszawa) .................coccoeeevececccnnns
GHELAMCO GP 10 S!’OLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA AZIRA S.K.A.°

NOWE SORO (EOAZ) ...

2020 2021 2022 2023-2026 Razem
(tys. PLN)

B . B 286.082 286.082

80.966 13.446 - - 94.412

y . . 47.264 47.264

N - 73.031 - 73.031

. . 47.695 - 47.695



2020

2021

2022

2023-2026

Razem

(tys. PLN)

GHELAMCO GP 5 SROLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA FOKSAL S.K.A. ¢

Foksal 13/15 (Warszawa) ................cccccoveoeoinscinineeineeeeeeseeeenenas -
GHELAMCO GP 8 SROLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA DAHLIA S.K.A.”

Woloska 24 (Stuzewiec/Mokotow, Warszawa) ....................cccccccccucunee. -
SOBIESKI TOWERS SP. Z 0.0.%

powstaltej z polgczenia Ghelamco GP 9 spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Altona S.K.A. ze spétka Ghelamco GP 9 spotka z

ograniczonq odpowiedzialnosciq Sobieski Towers sp.k.)

Sobieski Tower (Warszawa) ................cccoecceeevicioinseenseceeeeeseneees -
GHELAMCO GP 1 SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA VOGLA S.K.A.°

Plac Vogla (Wilanow, Warszawa)...................cccccevevioeneeceneeeneenenns -
GHELAMCO GP 4 SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA SBP S.K.A.""

Synergy Business Park (Wroctaw) ... 48.901
TILIA BIS SP. Z 0.0.""

Flisac (Powisle, Warszawa) ................cccccovvveeieniseeenieeesnissssnenesnens -
GHELAMCO GP 7 SEOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCI4 POSTEPU S.K.A."?

Postepu Business Park (Stuzewiec/Mokotow, Warszawaj ...................... -
GHELAMCO GP 1 SEOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA KONSTANCIN S.K.A."}

Konstancin (KONSHANCIN) ..............cccoverieeiinieieeieieeienieseeesseseensiens -
GHELAMCO GP 1 SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA UNIQUE S.K.A."*

Plac Grzybowski (Warszawa)....................c.cccocoeovvveneneniecnsccccenns -
GHELAMCO GP 1 SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCIA PORT ZERANSKI S.K.A."

Port Zeranski (Bialoteka, Warszawa) ..................c.cccccoeoeveeeeereseeeennn. -
GHELAMCO GP 2 SPOLKA Z OGRANICZONA

ODPOWIEDZIALNOSCI4 SYNERGY S.K.A'

Katowice Sciegiennego (KAtOWice)................occeceoiveiiniinciniaeceannns 7.834
OAKEN SPOLKA Z OGRANICZON4 ODPOWIEDZIALNOSCIA

PATTINA S.K.A."7

NiertuChOmMOSE PiaSECZNO ............c.ocovveiiiiiciiiseiiieeeie e 1.897
PRIMA BUD SP. Z 0.0."

Prochownia Lomianki (Lomianki k. Warszawy) ..............cccoecevcevnnnnns 5.222
KEMBERTON SP. Z 0.0."”

Kemberton Sp. z 0.0. ..........ccccuvecioinciciiiiiiieee e -
ESTIMA SP. Z 0.0.%°

Kreo (Wadowicka, KrakOow) .............ccceeeineeenieieeisieeeieseeeesnn 17.353
Razem naleznosci na dzien publikacji Rocznego Sprawozdania

Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca 2020 r., w

podziale na lata ich zapadalnosci. 162.172
Srodki pieniezne na dzier 31 grudnia 2019 F.............o..cooeeeoeeeceeeren. 189.087
Srodki pozyskane z emisji obligacji serii PR i PQ rozliczonych w

SEVCZAIU 2020 F oot 44.889
Wykup obligacji serii PPE, PPF, PPG w dniu 30 marca 2020 7. .......... (68.744)
Zmiana Srodkow pienieznych wynikajgca ze sptaty od Spotek

Projektowych i udzielonych pozyczek do Spotek Projektowych,

poniesionych kosztow odsetek do dnia publikacji Rocznego

Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, tj. do dnia 31 marca 2020

T s (46.237)
Razem srodki pienigine na dzien | cji Rocznego Sprawozdania

Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca 2020 r. ............... 118.995
Srodki z emisji obligacji serii PPO do kwoty 50 min PLN

pomniejszone o koszty emisji - data emisji 8 kwietnia 2020 r-................ 48.329

Razem srodki pienigine 167.324
Razem naleznosci na dzien publikacji Rocznego Sprawozdania

Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca 2020 r. w podziale
na lata ich zapadalnosCi .................cccccoveiinieiiiiiiiiieectee e 162.172

Razem Srodki pienigzne na dzien publikacji Rocznego Sprawozdania

Finansowego Emitenta 2019,tj. na dzien 31 marca 2020 r. .................. 118.995
Srodki z emisji obligacji serii PPO do kwoty 50 mln PLN

pomniejszone o koszty emisji data emisji 8 kwietnia 2020 r. .................. 48.329
Razem saldo/zapadalnosé obligacji na dzien publikacji Rocznego

Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca
2020 F. oot (200.561)

Emisja serii PPO - data emisji 8 kwietnia 2020 F...............ccccccouvnnnnnns

Niedobé 1odni,

Nadwyzka plynnosciowa / N Ppo uwzg iu naleznosci od
spotek celowych na dzien przyg ia sprawozdania i wego. 128.935
128.935

67.469

40.514

39.341

29.225

584

17.073

5.908

4.348

217.908

217.908

(141.863)

76.045
204.980

38.924

26.137

6.444

192.231

192.231

(450.610)

(258.379)
(53.399)

333.346

333.346

(164.889)
(50.000)

118.457
65.058

67.469

38.924

40.514

39.341

48.901

26.137

29.225

584

17.073

5.908

7.834

6.245
5.222
6.444
17.353
905.657
189.087

44.889
(68.744)

(46.237)
118.995
48.329
167.324
905.657
118.995
48.329
(957.923)
(50.000)

65.058



2020 2021 2022 2023-2026 Razem
(tys. PLN)

Skumulowana nadwyzika plynnosci / Niedobor po uwzgled

naleznosci od spoltek celowych na dzien priygotowania sprawozdania
P

Skumulowana luka (nadwyika) plynnosci Rtto ..........uueeneeeerercnenene 65.058 65.058
Szacowane koszty odsetek od obligacji w kolejnych okresach................ (51.787) (55.102) (36.522) (77.020) (220.431)
Szacowane otrzymane splaty przyszlych odsetek od pozyczek

udzielonych spotkom projektowym 144 8.832 25.037 183.357 217.370
Nadwyziks (luka) plynnosci netto za kolejne okresy skorygowana o

szacowanq wartos¢ odsetek od obligacji i szacowanych odsetek od

pozyczek udzielonych spotkom projektowym

77.292 29.775 (269.864) 224.794 61.997

Skumulowana nadwyzka (luka) plynnosci netto za kolejne okresy

skorygowana o szac q wartos¢ odsetek od obligacji i

szacowanych, przyszlych odsetek od poiyczek udzielonych spotkom

projektowym 77.292 107.067 (162.797) 61.997

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2026 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego zapadajgcego w dniu 30 wrzesnia 2026 r.;

Zapadalnosé pozyczek udzielonych spotce projektowej w 2020 oraz 2021 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego;

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2025 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego; kredyt do dnia 30 wrzesnia 2022 r. (po konwersji do 30 czerwca
2025 r.);

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2022 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego; kredyt do dnia 21 grudnia 2023 r.;

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2022 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zosta¢ splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego; kredyt do 28 grudnia 2021 r.;

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego; kredyt do dnia 21 czerwca 2021 r.;

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej 2022 r., zgodnie z umowg podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego; kredyt do dnia 18 lipca 2022 r.;

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujgcego; kredyt do dnia 26 lutego 2021 r.;

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2020 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2022 r., zgodnie z umowq podporzgdkowania z bankiem finansujgcym pozyczki
mogq zostac splacone po splacie kredytu na rzecz banku finansujqcego; kredyt do 1 sierpnia 2022 r.;

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2021 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2020 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé pozyczek udzielonych spotce projektowej w 2020 r. oraz w 2021 r., brak zobowiqzan z tytutu kredytu bankowego;
Zapadalnos¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2020 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé¢ pozyczek udzielonych spolce projektowej w 2022 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego,

Zapadalnosé pozyczek udzielonych spotce projektowej w 2020 r., brak zobowigzan z tytutu kredytu bankowego.

Zrédlo: Emitent
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Zarzqd Emitenta dokonal zmiany metodologii przygotowania luki plynnosci. Zgodnie z nowgq
metodologig dla lat 2020, 2021, 2022 oraz okresu 2023-2026 oszacowano kwote naleznych Emitentowi
przysziych odsetek od pozyczek udzielonych Spotkom Projektowym jak rowniez przyszle koszty odsetek
od obligacji, jakie zostanqg zaptlacone na rzecz obligatariuszy z tytutu wyemitowanych obligacji i w
zwiqzku z tq zmiang, luke plynnosci skorygowano o kwoty szacowanych odsetek.

Zarzqd Emitenta oceniajgc plynnos¢ Spotki bierze pod uwage luke phynnosci netto oraz skumulowang
luke plynnosci netto. Niedopasowanie wymagalnosci aktywow do wymagalnosci zobowigzan w latach
2020-2022 wynika z charakteru dziatalnosci i postanowien umow podporzgdkowania finansowania
udzielonego przez Emitenta czy inne spétki z Grupy Gwaranta splatom kredytéw bankowych. Sredni
czas trwania projektu deweloperskiego od dnia rozpoczecia budowy do dnia sprzedazy czy
refinansowania projektu to 2-3 lata, a w przypadku wigkszych projektow 4-5 lat. W przypadku
pozyskania finansowania bankowego przez Spotke Projektowq dla danego Projektu Inwestycyjnego,
terminy zapadalnosci pozyczek udzielonych spotkom projektowym sq wydtuzane tak, aby zapadaly po
ostatecznej dacie splaty kredytu bankowego (wigczajqc okres potencjalnego finansowania
diugoterminowego, inwestycyjnego nastepujgcego po spetnieniu warunkow konwersji kredytu
budowlanego w kredyt dtugoterminowy).

Dotychczas, spotki projektowe realizowaly sprzedaz lub refinansowanie projektow w terminach
krotszych niz okreslone przez ostateczng date sptaty diugoterminowych kredytow inwestycyjnych, a co



za tym idzie pozyczki udzielone przez Emitenta byly splacane wczesniej niz w terminach narzuconych
przez warunki umowy podporzgdkowania podpisywanej przez Spotke Projektowg razem z
dokumentacjq kredytowq. Dodatkowo umowy kredytowe zwykle zawierajg warunki, po spetnieniu
ktorych mozliwa jest wczesniejsza splata pozyczek podporzgdkowanych udzielonych Spotkom
Projektowym w tym rowniez zobowigzan Spotek Projektowych wobec Emitenta.

Zarzgd Emitenta zwraca uwage, zZe luka plynnosciowa wynika m.in. z warunkow umownych
dotyczqcych dat splaty pozyczek podporzqdkowanych w tym udzielonych spotkom Ghelamco GP 11
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig the Hub S.K.A. (projekt w budowie, wynajety w 72% bez
uwzglednienia opcji  rozszerzenia umow najmu), Ghelamco GP 5 spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq Foksal S.K.A. (projekt w budowie, przedsprzedany w ok. 45%), Ghelamco GP 8
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Dahlia S.K.A. (zakonczona budowa, projekt w ok. 93%
wynajety), Ghelamco GP 1 spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq Vogla S.K.A. (zakonczona
budowa, projekt w 93% wynajety), Tilia Bis spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (projekt w
budowie, przedsprzedany w 81%), Apollo Invest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (projekt w
budowie, wynajety w 42% bez uwzglednienia opcji rozszerzenia umow najmu), Prima Bud Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig (projekt zakonczony, projekt wynajety lub przed sprzedany w 77%),
gdzie terminy realizacji sprzedazy i realizacji zyskow Grupy Gwaranta mogq by¢é wczesniejsze niz
terminy zapadalnosci pozyczek wynikajgcych z postanowien umow podporzqdkowania podpisywanych
przez Spotki Projektowe w przypadku pozyskania finansowania bankowego.

Uzyskane srodki z potencjalnych emisji obligacji w ramach VII i VIII programu emisji mogq zostac¢
przeznaczone na wydtuzenie finansowania udzielonego Spotkom Projektowym w przypadku, gdzie
przewidywane zyski z inwestycji mogq zostac¢ zrealizowane po obecnych, umownych terminach
zapadalnosci pozyczek udzielonych Spotkom Projektowym, refinansowanie zapadajgcego diugu
obligacyjnego, zakup gruntow pod nowe inwestycje oraz prowadzenie inwestycji nieruchomosciowych
prowadzonych przez spotki projektowe.

Ponizsza tabela przedstawia skumulowang Iluke plynnosciowq przy zalozeniu czesciowego
wykorzystania limitow przewidzianych potencjalnymi emisjami w ramach VII i VIII programu emisji
przy zatozeniu wydtuzenia okresu finansowania pozyczek udzielonych Spotkom Projektowym bez
uwzglednienia potencjalnych nowych inwestycji:

2020 2021 2022 2023-2026 Razem
(tys. PLN)

Razem naleznoSci na dzien publikacji Rocznego Sprawozdania

Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca 2020 r. ................. 162.172 217.908 192.231 333.346 905.657
Razem srodki pienigzne na dzien publikacji Rocznego Sprawozdania

Finansowego Emitenta 2019, tj. na dziei 31 marca 2020 r. ......
Srodki z emisji obligacji serii PPO do kwoty 50 mln PLN
pomniejszone o koszty emisji - data emisji 8 kwietnia 2020 r................. 48.329 - - - 48.329

118.995 - - - 118.995

Razem saldo/zapadalnosé obligacji na dzien publikacji Rocznego
Sprawozdania Finansowego Emitenta 2019, tj. na dzien 31 marca
2020 F. oo (200.561) (141.863) (450.610) (164.889) (957.923)

Emisja serii PPO - data emisji 8 kwietnia 2020 r..............cccccccveeucenne. (50.000) (50.000)

Wydluzenie finansowania udzielonego Spétkom Projektowym (zmiana

terminu wymagalnosci pozyczek od Spolek Projektowych) ................... (120.467) (160.786) (82.722) 363.975 -
Potencjalne emisje Programu VII (bezprospektowy) i Programu VIII

(prospektowy) bez uwzglednienia potencjalnych nowych inwestycji.

Obligacje wyemitowane celem przediuzenia finansowania spotkom

projektowym zapadajgcego w latach 2020-2021, dla projektow dla

ktorych realizacja zyskow nastgpi w okresach przysziych............ ... 43.175 50.000 93.175
Szacowane terminy zapadalnosci potencjalnie wyemitowanych

obligacji w ramach programow VII i VIII przy zalozeniu emisji

0bligacyi 3 [etnich... ... .......c..coccovoivii it (93.175) (93.175)
Potencjalne emisje celem pokrycia luki plynnosciowej w latach

przysziych w przypadku utrzymania zapadalnosci naleznosci zgodnie z

umowami podporzqdkowania podpisanymi z bankami finansujgcymi ... 81.011 352.586 433.597
Szacowane terminy zapadalnosci potencjalnie wyemitowanych

obligacji w ramach kolejnych programow przy zatozeniu emisji

OBlIGACTT 3 1EINICH ... (433.597) (433.597)
Szacowane koszty przyszlych odsetek od obligacji w kolejnych

OKFESACH ... (51.787) (55.102) (36.522) (77.020) (220.431)
Szacowane otrzymane splaty przyszlych odsetek od pozyczek

udzielonych spotkom projektowym w kolejnych okresach....................... 144 8.832 25.037 183.357 217.370



2020 2021 2022 2023-2026 Razem
(tys. PLN)

Nadwyzka (luka) plynnosci netto skorygowana o wplyw

potencjalnych emisji wykupéw obligacji oraz przyszlych odsetek od

obligacji i udzielonych poyczek - - - 61.997 61.997
Zrodlo: Emitent

Polityka Emitenta w zakresie finansowania dziatalnosci oparta jest na pozyskiwaniu kapitatu obcego
w formie prywatnych i publicznych emisji obligacji z przeznaczeniem na finansowanie projektow
nieruchomosciowych, przy jednoczesnej sptacie zapadajgcych zobowigzan ze srodkow pozyskanych ze
sprzedazy zrealizowanych projektow inwestycyjnych.

Wplywy z emisji obligacji mogg by¢ wykorzystywane (w catosci bqgdz czesci) na refinansowanie
istniejgcego zadtuzenia z tytutu finansowania projektow inwestycyjnych w tym kredytow bankowych.
Wplywy z emisji Obligacji wszystkich serii zostang wykorzystane na sfinansowanie (w tym poprzez
refinansowanie, na przyktad w formie splaty pozyczek podporzqdkowanych, lub majgce na celu
umozliwienie wydtuzenia finansowania udzielonego Spotkom Projektowym przez Emitenta poprzez
rolowanie zobowigzan finansowych cigzqcych na Emitencie z tytutu istniejqgcych obligacji) projektow
inwestycyjnych w sektorze nieruchomosci, realizowanych przez Podmioty Zalezne Gwaranta, przy czym
wszystkie wydatki na ten cel mogq posrednio lub bezposrednio dotyczyé jedynie takich projektow
inwestycyjnych. Emitent nie wyklucza rowniez, ze srodki na wykup obligacji, co zostato opisane w
Warunkach Emisji bedq pochodzily z finansowania diuznego w postaci kredytow bankowych, pozyczek
wewngqtrzgrupowych lub nowych emisji obligacji. Emitent i Grupa Gwaranta majq dobre i utrwalone
stosunki z bankami udzielajgcymi finansowania na realizacje projektow inwestycyjnych. Poza
ewentualnym finansowaniem w ramach VII programu emisji obligacji oraz ustanowieniem programu
emisji obligacji o tqgcznej wartosci do 350 milionow zlotych w ramach VIII programu emisji obligacji
Emitent na dzien Prospektu nie prowadzi rozmow ani nie podejmuje dziatan w zakresie pozyskania
innego finansowania diuznego w formie obligacji. Ponadto, Emitent nie przewiduje Zadnej formy
zwigkszenia zaangazowania kapitalu wlasnego. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent nie moze
zaciggac zobowiqzan z tytutu kredytow na cel inny niz splate zobowigzan z tytutu wyemitowanych
obligacji.

Jednoczesnie Emitent wyjasnia, ze ustanowienie VIII programu emisji obligacji nie bedzie skutkowato
zwigkszeniem zadtuzenia az o calg kwote (po uwzglednieniu emisji serii PPO na kwote 50 milionow
PLN) dostepnego programu tj. o 300 milionow PLN a wraz z dostepng w ramach VII programu emisji
obligacji kwotq az o 345,1 milionow PLN, poniewaz istotna czes¢ wplywow pozyskanych z
potencjalnych emisji przeznaczona zostanie na refinansowanie zadluzenia z tytutu zapadajgcych
obligacji (tzw. rolowanie obligacji - zastgpienie obligacji podlegajgcych wykupowi obligacjami
pochodzgcymi z nowych emisji). Rolowanie obligacji stanowi standardowq praktyke na rynkach
kapitatowych. Programy sq bowiem ustanawiane w zwigzku z wygasaniem poprzednich programow,
koniecznoscig rolowania zapadajgcych obligacji lub tez utrzymania poziomu zadtuzenia z obligacji na
niezbednym poziomie umozliwiajgcym realizowanie projektow nieruchomosciowych. Kwota 345,1
milionow PLN stanowi maksymalng mozliwg wysokos¢ dodatkowych srodkow pienigznych, jakie
Emitent moze uzyskac na podstawie VII oraz VIII programu emisji obligacji. Decyzje o emisji kazdej
kolejnej serii obligacji podejmowane bedq przez Zarzqd Emitenta w zaleznosci od wielu czynnikow w
tym zamiaru przedtuzenia finansowania dla Spotek Projektowych, koniecznosci zapewnienia ptynnosci
oraz biezqcej sytuacji na rynku obligacji korporacyjnych.

Ustanowienie programu emisji, o ktorych mowa powyzej nie oznacza, ze Emitent musi w petni
wykorzysta¢ maksymalng dopuszczalng wartos¢ emisji obligacji dla programu.

Przeznaczenie srodkow pozyskanych z emisji poszczegolnych serii Obligacji w tym na podstawie VII
oraz VIII programu emisji obligacji bedzie uzaleznione od statusu realizacji poszczegolnych projektow
inwestycyjnych oraz rozpoczecia nowych projektow inwestycyjnych. Emitent moze przeznaczy¢ srodki
z Emisji kolejnych serii obligacji na wydtuzenie finansowania Spotkom Projektowym, ktorych projekty
nie zostaly jeszcze zrealizowane (w szczegolnosci przypadku wystgpienia opoznien realizacji lub
sprzedazy projektow nieruchomosciowych), bgdz na realizacje nowych projektow inwestycyjnych, w
tym zakup gruntu i kolejne etapy procesu budowlanego. W toku prowadzonej przez Emitenta
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dziatalnosci nie jest mozliwe dokladne zaplanowanie daty sprzedazy realizowanych projektow
inwestycyjnych oraz daty wplywu srodkow pienieznych z tego tytutu, gdyz w duzej mierze zalezy to od
wielu czynnikow niezaleznych od Emitenta, takich jak sytuacja na rynku nieruchomosci i popyt ze strony
nabywcow, ktorzy zaproponujq odpowiednie warunki transakcji. W zwigzku z przedstawiong powyzej
charakterystykq projektow inwestycyjnych, Emitent w celu wczesniejszego zabezpieczenia srodkow na
wydtuzenie lub na zapewnienie finansowania moze dokonywaé kolejnych emisji obligacji (w tym na
podstawie VII lub VIII programu emisji obligacji) nawet, jezeli nie wystgpi luka plynnosci
przedstawiona w powyzszych tabelach.

Dodatkowo, Emitent podkresia, ze Warunki Emisji Obligacji zawierajq klauzule majgce na celu
ochrone kapitatu pozyskanego z tytutu emisji obligacji w tym m.in.: (i) zasady przeznaczania Srodkow
uzyskanych z poszczegolnych emisji, (ii) obowigzek zachowania wspoiczynnika finansowego w
projektach inwestycyjnych, (iii) zaangazowanie wplywow, oraz (iv) zakaz udzielania pozyczek
podmiotom innym niz spotki projektowe.

Emitent na biezgco monitoruje mozliwosci i prowadzi rozmowy odnosnie pozyskania finansowania,
takze poprzez emisje obligacji. Emitent wskazuje, ze zgodnie z punktem 12.13 Podstawowych
Warunkow Emisji Obligacji Emitent nie jest uprawniony do zaciggania zadnego dodatkowego
zadtuzenia finansowego, z wyjgtkiem (i) emisji obligacji na podstawie Ustawy o Obligacjach i
plasowanych w Polsce (co nie wyklucza nabywania ich przez inwestorow zagranicznych) w celu
finansowania (w tym takze refinansowania) projektow inwestycyjnych; (ii) kredytu zaciggnietego
wylgcznie na refinansowanie obligacji; lub (iii) pozyczek podporzqdkowanych w celu obstugi obligacji
oraz ewentualnych kosztow zwigzanych z obstugq zadtuzenia wynikajgcego z obligacji. Warunki Emisji
Obligacji nie wykluczajq finansowania dziatalnosci Emitenta w drodze podwyzszenia kapitatu
zaktadowego poprzez emisje udziatow, ktorej Emitent nie wyklucza, jezeli w przysziosci zaistnieje taka
koniecznos¢. W przypadku braku mozliwosci dalszego finansowania poprzez emisje obligacji Emitent
moze zwroci¢ sig do bankow o uzyskanie finansowania bankowego w celu wykupu zapadajgcych
obligacji natomiast dalsza jego dzialalnos¢ inwestycyjna zostataby ograniczona do wydatkowania kwot
zwroconych przez Spotki Projektowe, co mogloby negatywnie wplyngé na realizacje nowych Projektow
Inwestycyjnych i dalszy rozwoj Grupy Gwaranta.”

Aktualizacja 8.

W czgéci , Informacje Finansowe - Znaczace zdarzenia po dacie bilansowej — Emisje i wykup Obligacji”
(str. 128 Prospektu) dodaje sig:

»W dniu 30 marca 2020 r. Emitent dokonat ostatecznego wykupu pozostatej czesci niewykupionych
obligacji serii PPE o tgcznej wartosci 29.865.000 PLN (kwota w dacie emisji: 50.000.000 PLN).

W dniu 30 marca 2020 r. Emitent dokonatl ostatecznego wykupu pozostalej czesci niewykupionych
obligacji serii PPF o tgcznej wartosci 10.000.000 PLN (kwota w dacie emisji: 30.000.000 PLN).

W dniu 30 marca 2020 r. Emitent dokonatl ostatecznego wykupu pozostatej czesci niewykupionych
obligacji serii PPG o tgcznej wartosci 28.878.600 PLN (kwota w dacie emisji: 50.000.000 PLN).

W dniu 8 kwietnia 2020 r. Emitent wyemitowat obligacje serii PPO o lgcznej wartosci nominalnej
wynoszgcej 50.000.000 PLN (obligacje z datg zapadalnosci w dniu 7 pazdziernika 2023 r.)”

Aktualizacja 9.

W czgéci ,,Informacje Finansowe - Znaczqce zdarzenia po dacie bilansowej — Umowy kredytowe” (str.
128 Prospektu) dodaje sie:

» Wdniu 30 marca 2020 r. spotki Ghelamco GP 11 spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq The HUB
S.K.A. (,, Kredytobiorca”), oraz Ghelamco GP 11 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Hotel
S.K.A. (,, Dodatkowo Zobowigzany "), nalezgce do Grupy Gwaranta, zawarly z Santander Bank Polska
S.A., Powszechng Kasq Oszczednosci Bank Polski S.A., Bankiem Polska Kasa Opieki S.A., BNP Paribas
Bank Polska S.A. aneks nr 3 do umowy kredytow z dnia 11 pazdziernika 2017 r. (uprzednio zmienionej
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aneksem nr 1 z dnia 25 pazdziernika 2017 r. oraz aneksem nr 2 z dnia 3 sierpnia 2018 r.) (,, Umowa
Kredytow”), ktory dotyczy m.in. kredytu budowlanego w celu sfinansowania budowy budynkow A, B,
C, podium i czesci ustugowej oraz garazu podziemnego, wchodzgcych w sktad kompleksu biurowo —
ustugowego pod nazwqg The Warsaw HUB, w obrebie nieruchomosci potozonych w Warszawie przy
Rondzie Daszynskiego 2 (,, Nieruchomosé”)(,, Projekt”).

Zgodnie z aneksem nr 3 do Umowy Kredytow, Kredytobiorcy zostanie udzielony kredyt na
nastepujgcych warunkach:

a) zwigkszona zostata kwota kredytu budowlanego, z terminem spiaty przypadajgcym na dzien 30
czerwca 2021 roku, do kwoty nieprzekraczajqcej najnizszej z ponizszych kwot:

- 300.000.000 EUR (na ktorq tgcznie skladajq sie 3 transze w kwotach 234.128.447 EUR
(Transza ABC), 20.224.000 EUR (,, Transza Top-Up 17) oraz 45.647.553 EUR (, Transza
Top-Up 27);

- 065% wartosci rynkowej Nieruchomosci, na ktorej realizowany jest Projekt; lub

- {qcznej kwoty pozostajgcej do splaty w ramach kredytu budowlanego (Construction Facility)
na date konwersji, ktora nie moze przekroczy¢ 70% tgcznych kosztow Projektu,

b) catos¢ lub czes¢ powyzszej kwoty moze ulec konwersji na finansowanie diugoterminowe
(inwestycyjne), przy czym lgczna kwota finansowania inwestycyjnego nie bedzie przekraczac
wartosci wskazanych powyzej. Po spetnieniu warunkow konwersji kredytu zapadalnosc kredytu
inwestycyjnego bedzie przypadal na 5 lat od daty konwersji. Data konwersji zgodnie z umowq
powinna wystgpic przed dniem 30 czerwca 2021 roku,

¢) Kredytobiorcy zostanie udzielony kredyt VAT (z terminem splaty przypadajgcym na dzien 30
czerwca 2021 roku) w kwocie nieprzekraczajqcej najnizszej z ponizszych kwot:

- 45.000.000 PLN lub

- w wysokosci podlegajgcego zwrotowi podatku VAT naleznego od Kredytobiorcy w
odniesieniu do catkowitych kosztow Projektu.

Aneks nr 3 do Umowy Kredytow zostal zawarty na warunkach rynkowych i zawiera standardowe w
tego typu transakcjach postanowienia, w tym w zakresie zabezpieczen sptaty kredytu, standardowe
oswiadczenia i zapewnienia Kredytobiorcy oraz Dodatkowo Zobowigzanego oraz postanowienia
dotyczqce odpowiedzialnosci stron.

Dodatkowo aneks nr 3 do Umowy Kredytow przewiduje:

(i) zmiang wysokosci zabezpieczenia hipotecznego w zakresie pokrywajgcym zwigkszone
zaangazowanie kredytowe Kredytodawcow,

(ii) zmiang wysokoSci wierzytelnosci zabezpieczonej zastawami w zakresie pokrywajgcym
zwiekszone zaangazowanie kredytowe Kredytodawcow;,

(iii)  zmiang wysokosci poreczenia splaty kredytu budowlanego i inwestycyjnego przez
Gwaranta, jak rowniez zmiang wysokoSci wierzytelnosci, ktorych splata zostala
zabezpieczona przez Gwaranta w drodze umowy gwarancji, do tqcznej kwoty 65.871.553
EUR;

(iv) gwarancje oraz poreczenie przez Gwaranta sptaty Transzy Top-Up 1 do kwoty 45.647.553
EUR i ich zwigkszenie po wyptacie Transzy Top-Up 2 do kwoty 65.871.553 EUR;

v) zmiang oswiadczen, m.in. Kredytobiorcy, Dodatkowego Zobowigzanego i Gwaranta, o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 kodeksu postepowania cywilnego w zakresie
pokrywajgcym zwigkszone zaangazowanie kredytowe kredytodawcow; oraz
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(vi) poreczenie przez Gwaranta zaplaty naleznosci niezaptaconych przez najemcow

powierzchni w Projekcie.

Zawarcie aneksu nr 3 do Umowy Kredytow nie wplynie, w ocenie Emitenta, w sposob istotny na jego

sytuacje finansowq.

Ponadto, w dniu 31 marca 2020 r. spotka Ghelamco GP 7 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Postepu S.K.A., nalezqgca do Grupy Gwaranta, sptacila kredyt udzielony przez BNP Paribas Bank

Polska S.A. na finansowanie nieruchomosci w wysokosci 4.660.000 PLN.

W dniu 31 marca 2020 r. spotka Ghelamco GP 4 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SBP S.K.A.,
nalezgca do Grupy Gwaranta, splacila kredyt udzielony przez BNP Paribas Bank Polska S.A. na

finansowanie nieruchomosci w wysokosci 1.950.000 EUR”’;
Aktualizacja 10.
Emitent dokonal aktualizacji tabeli ,,Nieruchomosci wykazane jako zapasy™:
wNieruchomosci wykazane jako zapasy
Ponizsza tabela przedstawia nieruchomosci Grupy Gwaranta wykazane jako zapasy.

Wartosé¢ na dzien

30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017

Lp.  Projekt w tys. EUR
1 Konstancin (KORSIANCIN) ............cccevevieveieiieiiiiieieeees 5.613 5.585 5.443
2 Foksal 13/15 (Warszawa) ...............ccccceeevoeeiscenieeseeeeineenens 31.644 26.403 19.532
3 Nieruchomosé PiaSeczno ...........cccccoeeonioiccneoineieciaene 2.895 1.720 1.642
4 Plac Grzybowski (Warszawa) ................ccoccvcceiveeieeenicneccnnens 7.950 7.629 7.332
5 Warszawa Gdanska (Warszawa) .. . 1.372 1.375 1.382
6 NOWE SONO (EOAZ) ... - - 20.829
7 Port Zerarski (Bialoleka, Warszawa)................cccocvevvevunn.. 3.518 3.427 3.334
8 Flisac (Powisle, WarSzawa).................ccccoceeevceniioenieeneeneenans 8.695 8.134 -

TATC ... 10.825 7.785 10.896
LACZNIE 72.512 62.058 70.390

Ghelamco GP 1 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Konstancin S.K.A.
Ghelamco GP 5 spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq Foksal S.K.A.
Oaken spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Pattina S.K.A.

Ghelamco GP 1 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Unique S.K.A.
Ghelamco Garden Station spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Ghelamco GP 10 spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq Azira S.K.A.
Ghelamco GP 1 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Port Zeranski S.K.A.
Tilia Bis spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq

Zrédlo: Emitent.”

N T N N

Aktualizacja 11.

Ze wzgledu na znaczace zmiany wartosci rynkowych, ksiggowych oraz kwot finansowania bankowego
i postgpy w realizacji poszczegdlnych projektow nieruchomosciowych, Emitent dokonat aktualizacji
rozdziatu Projekty nieruchomosciowe — Projekty zakonczone, w czasie budowy, prac wykonczeniowych

i procesie komercjalizacji” (str. 81 Prospektu):
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., Projekty zakonczone, w czasie budowy, prac wykonczeniowych i procesie komercjalizacji
PROJEKT: Woloska 24

Projekt biurowy zlokalizowany w Warszawie, w
dzielnicy Mokotow, przy ul. Wotoskiej w poblizu
centrum handlowego Galeria Mokotow.

Projekt zrealizowany przez Spolke Projektowa
Ghelamco GP 8 spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Dahlia S.K.A.

Zrédio: Emitent.

Opis Projektu

Projekt sktada si¢ z budynku biurowego i czesci ustugowej na parterze, o powierzchni ok. 23.258 m?
podlegajacej wynajmowi wraz z parkingiem podziemnym. Budynek sktada si¢ z czterech kondygnacji
podziemnych i oferuje 525 miejsc postojowych w czes$ci podziemnej oraz 16 zewnetrznych miejsc
postojowych.

Zachodnia cze¢$¢ budynku, od strony ulicy Wotoskiej, posiada 11 kondygnacji nadziemnych, natomiast
wschodnia cz¢$¢, od strony Magazynowej, 7 kondygnacji nadziemnych. Na parterze budynku
zlokalizowane zostaty lokale ustugowe.

Ponizsza tabela przedstawia warto§¢ z uwzglgdnieniem finansowania bankowego.

Tabela 7.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa ........cccccevvevecuccennennenenae 57.890 56.420 56.222 56.553
Warto$¢ KSIgZOWa .....ovveeeevireeieieiiiririeienne 48.196 48.265 47.726 45.526
Kwota Finansowania Bankowego (saldo)... 34.650 30.600 31.337 32.680

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

W marcu 2016 r. uzyskano pozwolenie na uzytkowanie. Grupa Gwaranta prowadzi z potencjalnymi
inwestorami rozmowy w celu sprzedazy Projektu Wotoska 24. Na Dzien Suplementu do Prospektu nie
zostaly podpisane w tym zakresie zadne wigzace umowy.

Komercjalizacja

Na Dzien Suplementu do Prospektu okoto 93% powierzchni w projekcie zostala wynajeta (poziom
wynajecia powierzchni z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia wynosi okoto 96%).

Finansowanie

W dniu 19 czerwca 2019 r. podpisano umowe kredytowa z Deutsche Hypothekenbank (Actien-
Gesellschaft) na kwote 34.650 tys. EUR. Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany
ze $rodkow wiasnych, ze srodkow pozyskanych z emisji obligacji oraz w/w kredytem bankowym.
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PROJEKT: Plac Vogla

Projekt zlokalizowany w Warszawie, w dzielnicy Wilanow,
przy ul. Sytej/Vogla.

Zrealizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 1
spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag Vogla S.K.A.

Zrodto: Emitent.

Opis Projektu

Plac Vogla - nowe lokalne centrum ushugowo-handlowe o powierzchni ok. 5.200 m* pod wynajem lub
sprzedaz, wraz z parkingiem naziemnym, zlokalizowane w dzielnicy Wilanow pomig¢dzy ulicami Vogla
Syta, Zasciankowa, Lokciowa.

Plac Vogla oferuje szeroki wachlarz sklepéw oraz restauracje, i publiczny plac zabaw. Centralny
dziedziniec zostat zaprojektowany jako plac miejski i miejsce spotkan.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 8.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto§¢ Rynkowa ...........cccccevveniiinccinnnias 16.200 16.500 16.300 11.260
Warto$¢ Ksiggowa .....c.cccevveeveueercinineeucecennns 15.174 15.026 14.649 14.571
Kwota Finansowania Bankowego (saldo).... 2.265 2.313 2.382 4.706

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

W dniu 13 pazdziernika 2015 r. Spotka Projektowa uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynku i w
dniu 22 pazdziernika 2015 r. centrum handlowe zostato otwarte.

Komercjalizacja
Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest wynajety w ok. 93%.
Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze $srodkow wiasnych, ze $rodkow
pozyskanych z emisji obligacji oraz kredytem udzielonym przez BNP Paribas Bank Polska S.A.

PROJEKT: Prochownia Lomianki

Projekt zlokalizowany w Lomiankach, koto Warszawy, przy
ul. Warszawskiej - glownej ulicy miasta, w bliskiej
odlegtosci ulicy Kolejowej, gltownej trasy wylotowe] z
Warszawy w kierunku Gdanska.

Realizowany przez Spotke Projektowg Prima Bud spoétka z
ograniczong odpowiedzialno$cia.

S E—
Zrodto: Emitent.
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Opis Projektu

Projekt Prochownia Lomianki - nowe lokalne centrum ustugowo-handlowe o powierzchni ok. 5.100 m?
pod wynajem lub sprzedaz, wraz z parkingiem naziemnym oferujagcym ok. 150 miejsc parkingowych.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 9.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ KSigZOWa......cucveueeririeeeieiiririenenne 8.547 1.992 1.621 1.206
Warto$¢ Rynkowa .......ccceeveeveiveeiniecnenes 8.424 - -

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Uzyskano pozwolenie na uzytkowanie w listopadzie 2019 r. Projekt zostat oddany do uzytkowania i
powierzchnia przekazana najemcom.

Komercjalizacja

Na Dzien Suplementu do Prospektu podpisano przedwstgpng umowe na sprzedaz ok. 45% projektu (ok.
2.300 m?) operatorowi spozywczemu oraz umowy najmu na dalsze 32% powierzchni.

Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze $rodkoéw wilasnych, ze $rodkow
pozyskanych z emisji obligacji.

Projekty w budowie

Projekt: THE WARSAW HUB

The Warsaw Hub (zrnany wczesniej pod roboczg nazwg Sienna
Towers) bedzie zaawansowanym  technologicznie i
wielofunkcyjnym kompleksem z unikalng i rozpoznawalng
architekturg zlokalizowany przy Rondzie Daszynskiego w
Warszawie.

Projekt jest realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco
GP 11 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia the HUB
S.K.A.

Zrédlo: Emitent.
Opis Projektu

Projekt o tacznej powierzchni ok. 116.955 m*> (w tym Budynek A o powierzchni ok. 20.705 m?,
Budynek B o tgcznej powierzchni ok. 47.316 m? oraz Budynek C o tacznej powierzchni ok. 48.933 m?.
Znajduje si¢ przy stacji I linii metra — Rondo Daszynskiego i glownego wezta komunikacyjnego, co
zapewnia dogodne polaczenie z innymi dzielnicami Warszawy (tramwaj, autobus, metro).
Dodatkowym atutem lokalizacji budynku jest odleglo$¢ jednego przystanku tramwajowego od stacji
kolejowej Warszawa Ochota (SKM), ktoéra zapewnia transport kolejowy réwniez poza Warszawe.
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Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 10.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa ........cccoeevveevecrenneeerccnennnn 373.170 271.233 199.334 101.479
Warto$¢ Ksiggowa .....c.cceeveveeueuceicnienniencaenes 273.936 219.458 173.134 99.811
Kwota Finansowania Bankowego (saldo)...... 145.225 113.741 46.896 9.241

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

W kwietniu 2012 roku uzyskano decyzj¢ o warunkach zabudowy terenu dla nieruchomosci. W maju
2014 roku uzyskano pozwolenie na budowe projektu. W listopadzie 2015 roku rozpoczeto budowe
$ciany szczelinowej. Na Dzien Suplementu do Prospektu zakonczono prace budowlane dla budynku B
kompleksu, gdzie prowadzone sa prace wykonczeniowe dla najemcéw. W budynkach A i C
prowadzone sg prace budowlane i prace wykonczeniowe. Zakonczenie budowy catego kompleksu
przewidziane jest do konca sierpnia 2020 r. Grupa Gwaranta prowadzi z potencjalnym inwestorem
rozmowy w celu sprzedazy Projektu Warsaw Hub. Na Dzien Suplementu do Prospektu nie zostaty
podpisane w tym zakresie zadne wigzgce umowy.

Komercjalizacja

W dniu 25 pazdziernika 2017 roku podpisano umowe¢ z InterContinental Hotels Group (IHG) -
operatorem hoteli Crown Plaza i HolidayInn Express. Powierzchnia hotelowa ma stanowi¢ ok. 21.000
m?. Podpisane zostaty umowy najmu z operatorem klubu fitness, na powierzchnie biurows, kawiarnie,
restauracje, supermarket oraz drogeric. W dniu 30 marca 2020 r. w zwigzku z dziataniami
podejmowanymi przez grupe WeWork na poziomie globalnym i reorganizacjg modelu dziatalno$ci
firmy na terenie Polski, na wniosek najemcy rozwigzano umowe¢ najmu powierzchni biurowej w
budynku B na ok. 6,6 tys m” oraz budynku C na ok. 3,9 tys m?. Na Dzien Suplementu do Prospektu
powierzchnia na jaka podpisane zostaly umowy najmu wynosi ok. 85,2 tys. m* (poziom wynajecia
powierzchni z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia wynosi okoto 88,6 tys. m?). Glowni
najemcy w projekcie: Jeronimo Martins Polska S.A. (Biedronka), Zdrofit sp. z 0.0., Getin Noble Bank
S.A., Standard Chartered Global Business Services sp. z 0.0., McDonald’s Polska sp. z 0.0., Rossmann
Supermarkety Drogeryjne Polska sp. z 0.0. Trwajg negocjacje z potencjalnymi najemcami w czes$ci
handlowej i biurowej budynkow.

Finansowanie

W pazdzierniku 2017 r. zostala podpisana umowa kredytu budowlanego w wysokosci 221 milionéw
EUR z konsorcjum 5 bankoéw: Santander Bank Polska S.A., Bank PKO BP S.A., Bank Pekao S.A.,
BNP Paribas S.A. i Raiffeisen Bank S.A. Z w/w kredytu zostato sptacone zobowigzanie kredytowe
zaciaggnicte w Banku BNP Paribas S.A. na sfinansowanie nabycia gruntu. Na Dzien Prospektu, projekt
jest finansowany ze srodkdw wiasnych, ze srodkow pozyskanych z emisji obligacji oraz w/w kredytem
udzielonym przez konsorcjum bankéw. W dniu 31 marca 2020 roku podpisano aneks do umowy
kredytowej podwyzszajacy kwote kredytu do 300 milionow EUR.
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PROJEKT: Foksal 13/15

Projekt apartamentowy zlokalizowany w Warszawie,
Srédmiescie, przy ul. Foksal 13/15.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 5
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Foksal S.K.A

i = ==

Zrodto: Emitent.

Opis Projektu

Projekt sktada si¢ z dwodch zabytkowych, przedwojennych kamienic (Foksal 13 i Foksal 15)
zlokalizowanych w historycznym sercu Warszawy i obejmuje realizacje 55 wysokiej klasy unikalnych
apartamentow o powierzchni mieszkalnej ok. 6.400 m?® oraz pig¢ lokali uzytkowych o powierzchni ok.
660 m”.

Od konca XIX wieku do wybuchu II Wojny Swiatowej, kamienice przy ulicy Foksal 13/15 byty
siedzibami arystokracji stolicy i wplywowych przedsicbiorcow. Grupa Gwaranta postanowila
przywroci¢ kamienicom ich duch poprzez realizacj¢ projektu renowacji. Partery obu kamienic maja
zostac zajete przez ekskluzywne butiki.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 11.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa .......c.cccoeeveeuecenneenenenne 36.234 31.644 26.403 19.532
Warto$¢ KSigZOWa......cucueuieririeeeieiiirieieienne 42.035 35.737 30.316 23.512
Kwota Finansowania Bankowego (saldo)... 6.042 10.023 60 4.276

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

W czerwcu 2015 roku uzyskano prawomocne pozwolenie na budowg. Decyzja obejmuje przebudowe
(rewaloryzacj¢ 1 modernizacj¢) zabytkowych kamienic frontowych przy ul. Foksal 13/15, budowe
oficyn oraz budowe¢ dwupoziomowego garazu podziemnego pod oficynami i podworzem Na Dzien
Suplementu do Prospektu zakonczono prace budowlane dla budynkow. W kwietniu 2020 roku
uzyskano prawomocne pozwolenie na uzytkowanie.

Komercjalizacja
Na Dzien Suplementu do Prospektu sprzedano i przedsprzedano ok. 45% powierzchni projektu.
Finansowanie

W dniu 21 czerwca 2017 r. zostala podpisana umowa kredytowa na kwote 102 milionéw PLN (facznie
Transza Budowlana oraz Transza VAT) z mBank Hipoteczny S.A. Na Dzien Suplementu do Prospektu,
projekt jest finansowany ze $rodkéw wlasnych, ze srodkéw pozyskanych z emisji obligacji oraz w/w
kredytem bankowym.
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PROJEKT: Warsaw UNIT (znany wczesniej pod roboczq nazwg Spinnaker)

Projekt zlokalizowany w Warszawie, w nowym centrum
biznesowym, przy Rondzie Daszynskiego.

Realizowany przez Spotke Projektowa Apollo Invest spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig.

Zrédlo: Emitent.

Opis Projektu

Docelowa powierzchnia najmu budynku Warsaw UNIT wyniesie ok. 59.000 m*. Ze wzgledu na swoje
potozenie, projekt zapewnia wygodne polaczenie z innymi dzielnicami Warszawy. Znajduje si¢ przy
stacji II linii metra — Rondo Daszynskiego i gtdwnego wezta komunikacyjnego, co zapewnia dogodne
polaczenie z innymi dzielnicami Warszawy (tramwaj, autobus, metro). Dodatkowym atutem lokalizacji
budynku jest odleglos¢ jednego przystanku tramwajowego od stacji kolejowej Warszawa Ochota
(SKM), ktora zapewnia transport kolejowy rowniez poza Warszawe.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 12.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)

Warto$€ RYNKOWA ......eeueiiieieieiininieieeccneeiee e 108.651 77.620 69.719 57.857
Warto$¢ KSIGEOWa......c.cueuiriririeieiciiiniriieicceeeereiceneneene 64.044 36.063 28.281 16.123
Kwota finansowania pozyczkowego pozyskanego od

inwestora (Saldo)™ ........ccoveiviriiieeee e - 5.000 3.000 1.000
Kwota finansowania bankowego (saldo) ..........ccccceeennene 32.075 - - -

*  Kwota finansowania pozyczkowego zostata sptacona po dniu 30 czerwca 2019 r.

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

W dniu 14 lutego 2017 r. uzyskano pozwolenie na budowe, trwaja prace budowlane. Tempo dalszej
realizacji projektu jest uzaleznione od pozyskania najemcow. Zakonczenie realizacji inwestycji
przewidywane jest na I potowe 2021 r.

Komercjalizacja

Na Dzien Suplementu do Prospektu podpisano umowe z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracji
~WARTA” S.A. na ok. 20,8 tys. m>. Zgodnie z umowg okres najmu wyniesie 120 miesiecy. Zostata
podpisana réwniez umowa najmu z firmag CBRE sp. z 0.0. na ok. 4.300 m? powierzchni najmu na 84
miesigce. W projekcie podpisano umowy na catkowita powierzchnie 25,1 tys. m?. Poziom wynajecia
powierzchni z uwzglednieniem podpisanych opcji rozszerzenia wynosi okoto 28,4 tys. m?.

Finansowanie

W dniu 2 sierpnia 2019 r. zostata podpisana umowa o finansowanie projektu na kwote 135,9 milionow
EUR (transza budowlana oraz finansowanie VAT w kwocie 25 milionéw PLN) z Powszechna Kasg
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Oszczednosci Bank Polski S.A., Santander Bank Polska S.A., Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. oraz
Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracji ,,WARTA” S.A. Na Dzien Suplementu do Prospektu
projekt jest finansowany ze srodkow wiasnych, ze $rodkéw pozyskanych z emisji obligacji oraz
srodkow uzyskanych z w/w umowy o finansowanie.

PROJEKT: Flisac

Projekt apartamentowy zlokalizowany w Warszawie,
Powisle, przy skrzyzowaniu ulic: Tamka oraz
Elektryczna, zaledwie 30 metrow od stacji metra
Centrum Nauki Kopernik, przy wjezdzie na Most
Swietokrzyski.

Realizowany przez Spotke Projektowa Tilia Bis
spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Zrédlo: Emitent.

Opis Projektu

Projekt obejmuje ok. 5.700 m? powierzchni mieszkalnej oraz ok. 980 m* czesci ustugowej na parterze,
wraz z 2-poziomowym parkingiem podziemnym. Budynek sktada¢ si¢ bedzie z siedmiu kondygnacji.
Cze$¢ mieszkalna zaczyna si¢ od pierwszego pigtra, natomiast parter zostal zaprojektowany z mysla o
butikach i kawiarniach.

Atutem lokalizacji projektu jest sasiedztwo Wisty i biegngcych wzdluz niej nowych Bulwarow
Wislanych, a takze rozwinicta infrastruktura i wygodna komunikacja z innymi dzielnicami miasta.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 13.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa .......ccccceeveevecennicnencncae 11.798 8.695 8.134 7.690
Warto§¢ KSigZowa......ccovvevvveirieeenieeniecnienens 11.454 7.864 7.241 6.727
Kwota Finansowania Bankowego (saldo)... 456 - - -

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

W grudniu 2018 r. otrzymano pozwolenie na budowg. Prace budowlane zostaly rozpoczete w marcu
2019 r. Przewidywany termin zakonczenia budowy i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku
to pierwszy kwartat 2021 r.

Komercjalizacja
Na Dzien Suplementu do Prospektu sprzedano i przedsprzedano ok. 81% powierzchni projektu.
Finansowanie

W dniu 1 sierpnia 2019 r. zostata podpisana umowa kredytowa na kwotg 74,2 milionéw PLN (lacznie
Transza Budowlana oraz Transza VAT) z mBank Hipoteczny S.A. Na Dzien Suplementu do Prospektu,
projekt jest finansowany ze $srodkéw wiasnych, ze srodkéw pozyskanych z emisji obligacji oraz w/w
kredytem bankowym.
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Projekty planowane, w przygotowaniu
Projekt: Nowe Soho (znany wczesniej pod roboczq nazwg Nowe Centrum £odzi)

Projekt zlokalizowany w %Ytodzi w sasiedztwie dworca
kolejowego L6dz Fabryczna.

Realizowany przez Spolke Projektowa Ghelamco GP 10
Spoéika z ograniczong odpowiedzialnoscig Azira S.K.A.

Zrédlo: Emitent.

Opis Projektu

Projekt Nowe Soho jest zlokalizowany w L.odzi i bgdzie kompleksem typu mixed-use tworzacym jedna
z najwazniejszych dzielnic Nowego Centrum Miasta Lodzi. Dziatka, na ktorej realizowany jest projekt
znajduje si¢ obok dworca kolejowego £.6dz Fabryczna i EC-1 £6dZ (Centrum Nauki, Kultury i Sztuki),
w poblizu ulic: Narutowicza, Kilinskiego 1 Scheiblerow. Laczna powierzchnia catkowita,
uwzgledniajac powierzchnie biurows, hotel, powierzchni¢ handlowg oraz powierzchni¢ mieszkaniowg
wyniesie ok. 80.080 m?.

Projekt zostanie zintegrowany z sgsiednim dworcem kolejowym i jego okolica.
Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 14.

na dzien na dzien 30 na dzien 31 na dzien 31
31 grudnia 2019 czerwca 2019 grudnia 2018 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa gruntu........c.coeeeeeveeeenne. 27.891 26.172 21.419 20.829
Wartos¢ Ksiegowa projektu .......occeevveeennen 25.907 24.705 23.529 21.416
Kwota Finansowania Bankowego (saldo).... 8.100 8.100 8.100 -

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Uzyskano pozwolenia na budowe wszystkich budynkéw z garazami podziemnymi oraz na
wybudowanie, wykonczenie oraz przekazanie do uzytkowania drogi podziemnej wraz z infrastruktura
techniczng oraz zjazdami z drogi publicznej.

Komercjalizacja
Proces komercjalizacji zostal rozpoczety.
Finansowanie

W dniu 21 czerwca 2018 r. zostala podpisana umowa kredytowa z Santander Bank Polska S.A. na
refinansowanie kosztu nabycia nieruchomosci na kwote 8,1 milionow EUR.

Na Dzien Suplementu do Prospektu, zakup gruntu jest finansowany z kredytu bankowego, ze Srodkoéw
wlasnych oraz ze srodkow pozyskanych z emisji obligacji.

21



PROJEKT: KREO

Projekt biurowy zlokalizowany w Krakowie, przy ul.
Wadowickiej 12.

Realizowany przez Spotke Projektowa Estima spotka z
ograniczong odpowiedzialnos$cig.

Zrédio: Emitent. B

Opis Projektu

Projekt KREO obejmie ok. 23.700 m? powierzchni biurowej i powierzchni handlowo-ushugowej na
parterze oraz 325 miejsc parkingowych. Budynek sktada¢ si¢ bgdzie z 9 kondygnacji nadziemnych z
parterem, a jego wysokos$¢ wyniesie 35 m.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu

Tabela 15.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa ......c.coeeveeeeneninieiecnineninnene 9.121 8.129 - -
Warto$¢ KSi€goOWa ....c.ccveevvveeieieinieisieieienes 7.328 6.739 - -

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Zakonczono rozbiorke istniejgcego budynku Pozwolenie na budowg zostalo wydane 8 stycznia 2019 r.
Prace budowlane rozpoczeto w styczniu 2020 r, a na Dzien Suplementu do Prospektu wykonano $ciang
szczelinowa.

Komercjalizacja
Proces komercjalizacji zostal rozpoczety.
Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, zakup gruntu zostat sfinansowany ze srodkow wtasnych oraz ze
srodkéw pozyskanych z emisji obligacji.
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PROJEKT: Katowice Office Park

Nieruchomo$¢, na ktorej realizowany jest projekt usytuowana
jest w Katowicach przy ulicy Chorzowskiej i Sciegiennego.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 2 spotka
z ograniczong odpowiedzialnosécig Synergy S.K.A.

Zrédio: EmintA

Opis Projektu

Projekt obejmie ok. 26.000 m* powierzchni biurowej wraz z 240 miejscami parkingowymi w garazu
podziemnym. Jest zlokalizowany na zachodnim obrzezu Centrum, obok najwigkszego centrum
handlowego w regionie - Silesia City Center. Projekt znajduje si¢ w niedalekiej odleglosci od dworca
kolejowego. W najblizszym otoczeniu znajduja si¢ projekty handlowe, mieszkaniowe i przemystowe.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 16.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa ......c.coevevcerennerccninnnenene 3.900 4.100 3.700 4.000
Warto$¢ KSi€ZOWa ....c.evvveevveeiieiirieiieieienes 3.560 3.407 3.279 3.113

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Na Dzien Suplementu do Prospektu uchwalono zaktualizowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W lutym 2020 r. zostal ztozony wniosek o pozwolenie na budowe.

Komercjalizacja
Projekt w trakcie przygotowania do procesu komercjalizacji.
Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu projekt jest finansowany ze $rodkow wiasnych oraz ze srodkow
pozyskanych z emisji obligacji.

PROJEKT: Bellona Tower (nazwa robocza projektu)

Projekt biurowy zlokalizowany w Warszawie, przy Placu Europejskim 3, w bezposrednim sgsiedztwie
projektu Warsaw Spire i Placu Europejskiego, ktory stanowi unikalna, ogolnodostgpng przestrzen
publiczng zamknieta dla samochodow.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 9 spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia Isola
SK.A.
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Opis Projektu

Projekt obejmuje ok. 52.000 m? powierzchni biurowej oraz powierzchni ustugowej na nizszych pietrach
(ok. 47.500 m* powierzchni najmu brutto w nowo projektowanym budynku wiezowym oraz ok. 4.500
m* powierzchni najmu brutto w istniejagcym budynku Bellony) wraz z miejscami parkingowymi w
garazu podziemnym. Warto$cia dodang dla najemcoéw beda liczne ushugi, udogodnienia dla
rowerzystow oraz zielone tarasy.

Budynek jest zlokalizowany w bezposrednim sagsiedztwie projektu Warsaw Spire i Placu
Europejskiego, ktéry stanowi unikalng, ogoélnodostgpng przestrzen publiczng zamknigta dla
samochodow. Projekt bedzie architektonicznie wkomponowany w sasiednie budynki biurowe. Bellona
Tower zostanie zintegrowany z istniejacym budynkiem Bellona. Potaczenie utworzy interesujaca
powierzchnig wspolng, ktora bedzie wartoscig dodang dla obydwu projektow.

Rondo Daszynskiego, znajdujace si¢ w poblizu projektu, w ostatnich latach stato si¢ nowym centrum
biznesowym Warszawy. Projekt sgsiaduje ze stacjg II linii metra i glbwnego wezta komunikacyjnego -
Rondo Daszynskiego. Lokalizacja przy Rondzie Daszynskiego zapewnia dobre potaczenia i dostgp do
metra, a takze do kilku linii autobusowych i tramwajowych (1 przystanek tramwajowy do stacji
PKP/SKM) oraz tatwy dostep do Lotniska Chopina w Warszawie. Ponadto lokalizacja nieruchomosci
zapewnia najemcom dogodny dojazd réwniez samochodem.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 17.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa ......c.coeeeeveeceennecnececnennnns 32.143 30.343 25.023 23.920
Warto$¢ KSi€ZOWa ....o.evvveeveeinieiiiecieieenae 31.628 30.135 29.474 30.375
Kwota Finansowania Bankowego (saldo).... 5.552 5.626 5.700 4.210

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

W grudniu 2019 r. zostat zlozony wniosek o pozwolenie na budowg. W marcu 2020 r. zostaty
rozpoczete prace przygotowawcze.

Komercjalizacja
Proces komercjalizacji zostat rozpoczety.
Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze §rodkéw wiasnych oraz ze srodkow
pozyskanych z emisji obligacji.

PROJEKT: GROEN (dawniej projekt o roboczej nazwie ,, Konstancin™)

Projekt mieszkaniowy zlokalizowany w Konstancinie-Jeziornej kotlo Warszawy w bezposrednim
sasiedztwie ogrodu botanicznego w Powsinie.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 1 spodtka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Konstancin S.K.A.

Opis Projektu

Projekt zaktada budowe osiedla domoéw jednorodzinnych blizniaczych oraz segmentow zawierajacych
164 trzy poziomowe mieszkania, o lacznej powierzchni 26.000 m”. Inwestycja bedzie wieloetapowa —
od 3 do 6 etapow, Dobra komunikacje z centrum Warszawy zapewni budowana obecnie droga
ekspresowa S2, ktora przebiegac bedzie zaledwie 4 km od inwestycji.
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Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu z uwzglednieniem finansowania.

Tabela 18.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)

Warto$¢ Rynkowa .......cccoveeveccnneeneuccnennnn 5.656 5.613 5.585 5.443
Warto$¢ Ksiggowa......c.ccvvveeveueereenineeucecennns 8.548 8.351 8.177 7.894
Kwota finansowania pozyczkowego

pozyskanego od inwestora (saldo) ............... 1.000 1.000 1.000 1.000

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

W dniu 16 marca 2020 r. otrzymano pozwolenie na budowe 1 etapu inwestycji, ktory zaktada budowe
48 lokali o tacznej powierzchni catkowitej ok. 8.500 m?*. Realizacja budowy catego osiedla potrwa od
2020 r. do 2025 .

Komercjalizacja
Rozpoczecie procesu komercjalizacji 1 etapu projektu planowane jest na Il kwartat 2020 r.
Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze §rodkéw wiasnych oraz ze srodkow
pozyskanych z emisji obligacji.

PROJEKT: Warszawa Gdanska (razwa robocza projektu)

Projekt zlokalizowany w Warszawie, na granicy dzielnic Srédmiescie i
Zoliborz przy dworcu kolejowym i stacji I linii metra Dworzec Gdanski.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 6 spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig HQ S.K.A. wraz ze spotka zalezna
Ghelamco Gdanska PI sp. z o0.0., wraz z jej spotka zalezng Ghelamco
Garden Station sp. z 0.0.

¥

r;idlo.' Emitent.
Opis Projektu

W ramach projektu, prowadzonego we wspotpracy ze spotka Polskie Koleje Panstwowe S.A. (,,PKP”)
oraz Xcity Sp. z 0. 0., ma powsta¢ nowy dworzec kolejowy Warszawa Gdanska z towarzyszaca
infrastrukturg i sgsiadujgcymi budynkami komercyjnymi. Powierzchnia catkowita projektu wynosi¢
bedzie maksymalnie, do ok. 99.893 m?. Projekt zaktada powstanie nowoczesnego kompleksu obiektow
biurowo-ustugowych wraz z opcjonalng zabudowa mieszkaniowa zintegrowanych z funkcjami
dworcowymi, komunikacyjnymi oraz przestrzeniami publicznymi. Bedzie to projekt taczacy jeden z
najwazniejszych w Warszawie wezlow komunikacyjnych z przestrzenig publiczna, biznesowa,
ushugowa oraz mieszkaniowa. Potozony jest w Srodmiesciu, najbardziej dynamicznie rozwijajacej sie
dzielnicy biurowo-handlowej w Warszawie, przy wejsciu do stacji I linii metra (Dworzec Gdanski),
glownego kolejowego wezta komunikacyjnego PKP, przystankow tramwajowych oraz autobusowych,
co zapewnia dogodne potaczenie z innymi dzielnicami Warszawy.

Ponizsza tabela przedstawia koszty z uwzglednieniem finansowania bankowego.
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Tabela 19.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa 1.372 1.372 1.375 1.382
Warto$¢ Ksiggowa 1.372 1.372 1.375 1.440

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Podpisana umowa inwestycyjna z PKP weszta w zycie i jest w fazie realizacji. Podmioty z grupy
Ghelamco zrealizowaly zgodnie z umowa wszelkie dziatania poprzedzajace realizacje projektu.
Pierwszy etap budowy zostanie rozpoczety po uzyskaniu wymaganych zgod ministerialnych wydanych
dla PKP w zakresie wniesienia nieruchomosci przez partnera konsorcjalnego do docelowej Spotki
Projektowej. Na pierwszy ectap inwestycji sklada si¢: budynek Nowego Dworca Kolejowego o
powierzchni ok. 2.000 m? (obecnie w toku prac nad uzyskiwaniem zamiennego pozwolenia na budowe)
oraz pierwszy budynek biurowo-ustugowy o powierzchni okoto 26.000 m* GLA.

W dniu 22 marca 2017 r. uzyskano ostateczna decyzj¢ o pozwoleniu na budowe, dla pierwszego etapu
obejmujgcego budynek nowego dworca kolejowego Warszawa Gdanska. W dniu 22 wrzesnia 2017 r.
Spotka uzyskata rowniez Decyzje Srodowiskowa oraz o ustaleniu warunkow zabudowy dla kolejnego
budynku biurowo-ustugowego o tacznej powierzchni 29.400 m* GLA stanowigcym przysziy faze nr 2
projektu.

Realizacja inwestycji wymaga wniesienia nieruchomo$ci do docelowej Spotki Projektowej. Do
whniesienia nieruchomosci konieczne jest uzyskanie zgody Ministra Infrastruktury, a nastepnie
przeprowadzenie procedur aportowych z PKP do udziatowca Spoétki Projektowej po stronie PKP, a
nastgpnie do Spotki Projektowe;.

Strony umowy inwestycyjnej aktualnie pracuja nad dostosowaniem zasad realizacji wspolnego
przedsiewzigcia do obecnej polityki nadzoru wlascicielskiego Skarbu Panstwa w celu uzyskania zgod
korporacyjnych PKP oraz wystapienia do Ministra Infrastruktury o zgode na wniesienie nieruchomosci.
Termin wystgpienia z wnioskiem do Ministra Infrastruktury o wyrazenie zgody na wniesienie przez
PKP nieruchomosci planowany jest rok 2020. W zwigzku z powyzszym realizacja pierwszej fazy
projektu, przy zatozeniu wniesienia nieruchomos$ci mogtaby si¢ rozpocza¢ w 2021 roku. Na dzien
Suplementu do Prospektu, Spoétka Projektowa rozpoczeta prace przygotowawcze w celu realizacji
inwestycji.

Umowa inwestycyjna pozostaje w mocy. W opinii Emitenta nie ma podstaw do twierdzenia, ze
realizacja inwestycji jest zagrozona, ale ze wzgledu na brak zgody Ministra Infrastruktury na tym etapie
jest ona op6zniona w stosunku do pierwotnych planow.

Komercjalizacja

Rozpoczgto prace przygotowawcze majgce na celu przygotowanie strategii marketingowej 1 strategii
wynajmu projektu.

Realizacja zaplanowanych dziatan zostanie dostosowana do harmonogramu wniesienia nieruchomosci
przez partnera projektu.

Finansowanie

Na Dzien Prospektu, projekt jest finansowany ze srodkow wilasnych oraz ze srodkow pozyskanych z
emisji obligacji.

PROJEKT: Plac Grzybowski (nazwa robocza projektu)

Nieruchomos¢, na ktorej realizowany jest projekt, znajduje si¢ w centrum Warszawy przy Placu
Grzybowskim w dzielnicy Srodmiescie, pomi¢dzy ulicami Twardg, Bagno, Grzybowska 1 Krolewska.
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Realizowany przez Spotke Projektowag Ghelamco GP 1 spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Unique S.K.A.

Opis Projektu

Kompleks potaczy w sobie funkcj¢ ustugowo-handlowa i spoteczno-kulturalng (dziatalnos¢
Towarzystwa Spoteczno-Kulturalnego Zydéw w Polsce wraz z siedzibg teatru) propagujacych kulture
jidysz w Polsce i na $wiecie.

Docelowa powierzchnia projektu Plac Grzybowski ma wynie$é ok. 35.000 m* powierzchni biurowo-
ustugowych i powierzchni handlowej w cze$ci wysoko$ciowej wraz z pomieszczeniami na cele
statutowe TSKZ zlokalizowanymi w podium kompleksu nad parkingiem podziemnym. Centralna
lokalizacja projektu przy jednym z najwickszych i najstarszych placow w $cistym centrum Srodmiescia
Warszawy zapewnia bardzo dobre potaczenia komunikacyjne z innymi dzielnicami Warszawy.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 20.

na dzien na dzien na dzien na dzien 31
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018  grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$€ RyNKOWa ......c.cccovvveueueicininiieieciieieccceeeeenee 8.228 7.950 7.629 7.332
Warto§€ KSICZOWA......ccucuevueiriiiriiiieeieiee e 8.561 8.234 7.870 7.497
Kwota finansowania pozyskanego od inwestora (saldo).... 3.522 3.528 3.488 3.596

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Decyzja o warunkach zabudowy dotyczaca zespotu budynkow biurowo-ustugowo-handlowych z
funkcja teatru wraz z garazem podziemnym wydana w dniu 30 lipca 2019 r. zostata uchylona. Wniosek
o wydanie decyzji o warunkach zabudowy zostal przekazany do ponownego rozpoznania przez Miasto
Stoteczne Warszawa, postgpowanie jest w toku. Uzyskanie pozwolenia na budowe¢ planowane jest na
IV kwartat 2020 r.

Komercjalizacja

Z uwagi na faze przygotowawcza realizacji procesu inwestycyjnego proces komercjalizacji nie zostat
jeszcze rozpoczgty.

Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu projekt jest finansowany ze $rodkow wiasnych, ze Srodkow
pozyskanych z emisji obligacji oraz z pozyczki udzielonej przez inwestora.

PROJEKT: Sobieski Tower (nazwa robocza projektu)
Projekt biurowy zlokalizowany w Warszawie, centralny obszar miejski, przy Pl. Zawiszy.

Realizowany przez Spotke Projektowa Sobieski Towers sp. z 0.0. (powstata z potaczenia Ghelamco GP
9 spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Altona S.K.A. ze spdotka Ghelamco GP 9 spoélka z
ograniczong odpowiedzialno$cig Sobieski Towers sp.k.)

Opis Projektu

Budynek Sobieski Tower ma zaoferowaé ok. 45.000 m? powierzchni biurowej i ushugowej w ramach
jednoetapowego projektu, z garazem podziemnym.

Projekt Sobieski Tower powstanie w punkcie Warszawy, gdzie krzyzuje si¢ wiele linii tramwajowych
1 autobusowych.

27



Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 21.
na dzien na dzien 30 na dzien 31 na dzien 31
31 grudnia 2019 czerwca 2019 grudnia 2018 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ RyNKOWa ......c.covvvvieueuieninieieiciinireeiecceneeieenae 34.447 33.633 33.429 31.077
Warto$¢ KSIi@ZOWa .....eveveieeeieieiciieeeeen 22.666 21.832 20.915 19.824
Kwota Finansowania Bankowego (saldo) - - - 1.914
Kwota finansowania pozyskanego od inwestora (saldo).... 9.250 -

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

Decyzja o warunkach zabudowy dotyczy budynku biurowego o powierzchni ok. 45.000 m*. Na Dzief
Prospektu, Spotka Projektowa, w zwigzku z nabyciem dodatkowych nieruchomosci ztozyta wniosek o
Warunki Zabudowy Terenu obejmujace cata nieruchomos$¢, z tym, ze: postgpowanie dotyczace
budynku mieszkalnego zostato zawieszone w dniu 24 lipca 2019 r., postgpowanie dotyczace budynku
biurowo-hotelowego zostalo zawieszone 26 wrzesnia 2018 r., postgpowanie dotyczace garazu
podziemnego zostalo umorzone. Spoétka w pazdzierniku 2019 1. wznowila postepowanie
administracyjne w zakresie wniosku o wydanie decyzji o WZ. Planowany termin uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy to potowa 2020 r.

Komercjalizacja

Z uwagi na fazg przygotowawczg realizacji procesu inwestycyjnego proces komercjalizacji nie zostat
jeszcze rozpoczety.

Finansowanie

W dniu 13 sierpnia 2019 r. spétka otrzymata pozyczke od inwestora prywatnego w kwocie 9,25 min
EUR.

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze $rodkoéw wilasnych, ze $rodkow
pozyskanych z emisji obligacji oraz w/w pozyczki od inwestora prywatnego.

PROJEKT: Wola Projekt (nazwa robocza projektu)

Projekt biurowy zlokalizowany w Warszawie, w bezposrednim sgsiedztwie projektu Warsaw Spire i
Placu Europejskiego, ktory stanowi unikalna, ogdélnodostepng przestrzen publiczna zamknigta dla
samochodow.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 2 spoétka z ograniczona odpowiedzialno$cia
Sigma S.K.A.

Opis Projektu

Projekt obejmuje ok. 40.000 m® powierzchni biurowej i powierzchni ustugowej w ramach
jednoetapowego projektu, z garazem podziemnym.

Projekt Wola Projekt powstanie w punkcie Warszawy, gdzie krzyzuje si¢ wiele linii tramwajowych i
autobusowych. Budynek bedzie zlokalizowany w bezposrednim sgsiedztwie projektu Warsaw Spire i
Placu Europejskiego, ktory stanowi unikalng, ogoélnodostepng przestrzen publiczna zamknigta dla
samochodow. Projekt bedzie architektonicznie wkomponowany w sasiednie budynki biurowe.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.
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Tabela 22.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa .......ooeveeeveenncnecniecnne 44.335 43.618 41.896 40.766
Warto$¢ KSigEOwWa ......cceevverueueuecnirieieeeccneens 38.550 37.375 36.104 34.290

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

W dniu 20 stycznia 2020 r. zostal zlozony wniosek o pozwolenie na budowe. Postgpowanie
administracyjne jest w toku.

Komercjalizacja

Z uwagi na faze¢ przygotowawczg realizacji procesu inwestycyjnego proces komercjalizacji nie zostat
jeszcze rozpoczety.

Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze srodkéw wiasnych oraz ze srodkéw
pozyskanych z emisji obligacji.

PROJEKT: Piaseczno (nazwa robocza projektu)
Projekt mieszkaniowy zlokalizowany w Lesznowoli, na granicy z Piasecznem, pod Warszawa.

Realizowany przez Spotke Projektowa Oaken spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pattina spotka
komandytowo-akcyjna.

Opis Projektu

Zespot budynkéw ma zaoferowaé ok. 16.000 m* powierzchni mieszkaniowej i ustugowej w ramach
kilkuetapowego projektu, z garazem podziemnym.

Przewidywany termin wystgpienia o pozwolenie na budowg¢ to rok 2020, zakonczenie realizacji
Projektu Piaseczno planowane jest na rok 2024.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 23.

na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa ........cccceeeeevvececcnnennnns 2.962 2.895 1.720 1.642
Warto$¢ Ksi€gowWa.......ccevvveveieinieieieieienes 3.090 3.004 1.812 1.702

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Na nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Obecnie trwa proces
projektowania zespotu budynkow. Uzyskanie pozwolenia na budowe jest planowane na druga potowe
2020 1.

Komercjalizacja

Z uwagi na fazg przygotowawcza realizacji procesu inwestycyjnego proces komercjalizacji nie zostat
jeszcze rozpoczety.
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Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest finansowany ze $rodkéw wiasnych oraz ze $rodkoéw
pozyskanych z emisji obligacji.

PROJEKT: Port Zeranski (nazwa robocza projektu)
Projekt mieszkaniowy zlokalizowany w Warszawie, na Biatolece.

Realizowany przez Spotke Projektowg Ghelamco GP 1 spotka z
ograniczong odpowiedzialnos$cia Port Zeranski S.K.A.

Zrédlo: Emitent.

Opis Projektu

Projekt zaklada budowe ok. 800 mieszkan o lacznej powierzchni 40.000 m’> wraz z lokalami
ustugowymi (sklepy, restauracje) i z garazem podziemnym, ktory bedzie oferowat miejsca na rowery
oraz komorki dla mieszkancow. Nieruchomos$¢ potozona jest wzdtuz Kanatu Zeranskiego, ktory laczy
Wiste z Jeziorem Zegrzynskim, co daje mozliwos¢ wkomponowania lokalnej mariny w ramach
realizacji inwestycji.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu.

Tabela 24.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa 3.579 3.518 3.427 3.334
Wartos¢ Ksiggowa 3.975 3.862 3.722 3.573

Zrédto: Emitent.

Status realizacji projektu
Projekt w fazie koncepcyjne;j.
Komercjalizacja

Z uwagi na faze przygotowawcza realizacji procesu inwestycyjnego proces komercjalizacji nie zostat
jeszcze rozpoczety.

Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, zakup gruntu zostat sfinansowany ze $srodkow wiasnych oraz ze
srodkoéw pozyskanych z emisji obligacji.

PROJEKT: Synergy Business Park

Projekt biurowy zlokalizowany we Wroctawiu, przy ul.
Horbaczewskiego / Na ostatnim Groszu.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 4 spotka z
ograniczong odpowiedzialnosciag SBP S.K.A

Zrédlo: Emitent.
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Opis Projektu

Synergy Business Park zostal zaprojektowany jako park biurowy sktadajacy si¢ z trzech obiektow o
tacznej powierzchni biurowo-ustugowej okoto 67.181 m? realizowanych w kolejnych fazach z
jednopoziomowym parkingiem podziemnym na 1.400 miejsc parkingowych oraz parking
wielokondygnacyjny wraz z supermarketem i powierzchniami handlowymi. Przewidywany pierwszy
etap inwestycji to budynki B i C o lacznej powierzchni ok. 15.096 m?. Drugi etap inwestycji to
czternastokondygnacyjny budynek A o powierzchni ok. 25.062 m?.

Obiekt zlokalizowany jest niedaleko gtownej ulicy Wroctawia prowadzacej z centrum miasta do
Migdzynarodowego Portu Lotniczego im. Mikotaja Kopernika.

Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ projektu z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 25.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Wartos¢ Rynkowa 25.782 25.805 25.138 25.294
Wartos$¢ Ksiggowa 20.505 20.537 20.307 20.946
Kwota Finansowania Bankowego (saldo).... 1.950 5.850 5.850 5.850

Zrédio: Emitent.
Status realizacji projektu

Istnieje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wszystkich faz projektu. Pozwolenia na
budowe uzyskano dla pierwszego i drugiego etapu inwestycji. Spotka Projektowa jest gotowa
rozpocza¢ budowe pierwszego etapu projektu. Budowa projektu zostanie rozpoczgta po uzyskaniu
oczekiwanego wstgpnego poziomu przednajmu.

Komercjalizacja

Grupa Gwaranta prowadzi rozmowy celem pozyskania najemcow powierzchni przewidzianej w
pierwszym etapie inwestycji.

Finansowanie

Na Dzien Suplementu do Prospektu, zakup gruntu zostat sfinansowany ze §rodkéw wiasnych i srodkow
pozyskanych z emisji obligacji. Kredyt udzielony na finansowanie nieruchomosci zostat w dniu 31
marca 2020 r. sptacony.

PROJEKT: Postepu Business Park
Projekt biurowy zlokalizowany w Warszawie, przy ul. Postgpu.

Realizowany przez Spotke Projektowa Ghelamco GP 7 spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Postepu S.K.A.

Zrédlo: Emitent.

Opis Projektu

Projekt zaktada budowe na warszawskim Mokotowie dwoch budynkow o funkceji biurowej 1 ustugowej
o powierzchni ok. 29.159 m?.

Bliskos$¢ ulicy Marynarskiej umozliwia transport (tramwaje, autobusy), zapewniajacy dostep do linii
metra i innych dzielnic miasta. R6znorodne udogodnienia w poblizu to: hotele, restauracje, Galeria
Mokotow.
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Ponizsza tabela przedstawia warto$¢ z uwzglednieniem finansowania bankowego.

Tabela 26.
na dzien na dzien na dzien na dzien
31 grudnia 2019 30 czerwca 2019 31 grudnia 2018 31 grudnia 2017
(tys. EUR)
Warto$¢ Rynkowa .......cocoveeveinieinieieieeen 7.190 7.970 7.246 7.120
Warto$¢ Ksiggowa .....c.cccevveeveueeecineneeucecennns 14.751 14.689 15.630 14.883
Kwota Finansowania Bankowego (saldo).... 2.192 3.293 3.256 3.357

Zrédlo: Emitent.
Status realizacji projektu

W dniu 25 lipca 2014 r. uzyskano pozwolenie na budowe projektu. Projekt jest oferowany potencjalnym
najemcom, jego realizacja jest uzalezniona od pozyskania umowy przednajmu.

Finansowanie

W dniu 25 lipca 2017 r. zostata podpisana umowa kredytowa z Raiffeisen Bank S.A. (obecnie BNP
Paribas Bank Polska S.A.) na kwote 14 milionow PLN na refinansowanie nieruchomosci bgdacej w
uzytkowaniu wieczystym Spotki Projektowej. Na Dzien Suplementu do Prospektu, projekt jest
finansowany ze srodkéw wiasnych i ze srodkdw pozyskanych z emis;ji obligacji. Kredyt udzielony na
finansowanie nieruchomosci zostal w dniu 31 marca 2020 r. sptacony.

Aktualizacja 12.

W czg¢sci ,,Opis dziatalnosci Grupy Ghelamco - ,,.Dziatalnos¢ Emitenta” (str. 77 Prospektu) dodaje sig
nowg sekcje ,,Stanowisko Emitenta w zakresie zmian wyceny udzielonych pozyczek i objetych obligacji”
0 nastgpujacej tresci:

,,Stanowisko Emitenta w zakresie zmian wyceny udzielonych pozyczek i objetych obligacji

W sprawozdaniach finansowych na dzien i za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r., w
porownaniu do sprawozdan finansowych sporzqdzonych na dzien i za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2018 r. Emitent wprowadzit zmiany do modelu wyceny do wartosci godziwej udzielonych
pozyczek oraz objetych obligacji.

Zgodnie z wymogami MSSF 9, poczgwszy od 1 stycznia 2018 roku udzielone pozyczki oraz objete
obligacje wyceniane byly po ich wartosci godziwej z efektem wyceny rozpoznawanym przez wynik
finansowy z uwagi na brak zdanego testu SPPI (test sprawdzajgcy, czy przeplywy pienigezne wynikajgce
z umow obejmujq wylgcznie platnosci kapitatu i odsetek) przy modelu biznesowym zakladajgcym
utrzymywanie aktywow w celu uzyskania przeptywow pienigznych wynikajgcych z umowy.

W sprawozdaniach finansowych Emitenta sporzgdzonych na dzien i za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2018 r. wartos¢ godziwa udzielonych pozyczek oraz objetych obligacji zostala ustalona w
oparciu o model, ktorego gtowne zalozenia, miedzy innymi przyjete stopy dyskonta oraz oczekiwane
terminy splaty, skutkowaly wyceng zwigkszajqcq wartos¢ instrumentow finansowych na dzien ich ujecia
(tzw. zysk pierwszego dnia).

W sprawozdaniu finansowym Emitenta sporzqdzonym na dzien i za rok obrotowy zakonczony 31
grudnia 2019 r. Emitent dokonal retrospektywnej korekty modelu oraz wycen do wartosci godziwej na
dzien 31 grudnia 2018 r. oraz 1 stycznia 2018 r. Zmieniony model eliminuje wplyw zysku pierwszego
dnia. Zmiana zastosowanego modelu i przyjetych zalozen skutkuje dokonaniem korekty zmniejszajgcej
wartos¢ wyceny instrumentow finansowych ponizej ich wartosci nominalnej i rozpoznawaniem
spodziewanego zysku na tym instrumencie w czasie jego trwania lub w momencie jego realizacji,
ograniczajqgc prawdopodobienstwo potencjalnego rozpoznania straty w kolejnych latach w przypadku
realizacji tego instrumentu (1. sptaty pozyczki udzielonej na rzecz danej Spotki Projektowej) przed jego
terminem umownym.
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W ocenie Emitenta wycena zgodnie z zastosowanym zmienionym modelem wyceny wiarygodnie
odzwierciedla wartos¢ godziwg udzielonych pozyczek oraz objetych obligacyi.

Korekty wynikajgce z zastosowania zmienionego modelu nie wplywajq na plynnos¢ Emitenta, luke
phynnosciowg czy mozliwos¢ regulowania biezgcych i przysztych zobowigzan.”

Aktualizacja 13.

W czeéci ,,Opis dziatalnosci Grupy Ghelamco - ,,Dziatalnos¢ Emitenta” (str. 77 Prospektu) dodaje si¢
nowa sekcje ,,Ocena przewidywanego wplywu COVID-19 na dziatalnosé i sytuacje finansowq
Emitenta” o nastgpujacej tresci:

,,0cena przewidywanego wplywu COVID-19 na dzialalnosé i sytuacje finansowq Emitenta

W nawigzaniu do informacji przedstawionej w Rocznym Sprawozdaniu Finansowym Emitenta 2019, w zwigzku z
ogloszeniem na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii, a takze w nawigzaniu do zalecen
Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych (ESMA) oraz zalecen Komisji Nadzoru
Finansowego (KNF), Emitent informuje, ze podjgi dzialania w celu dokonania oceny mozliwego wplywu
rozprzestrzeniania sig wirusa SARS-CoV-2 oraz choroby COVID-19 na dzialalnosé, wyniki finansowe lub
perspektywy Emitenta.

Zgodnie z najlepszq wiedzq Emitenta na Dzien Suplementu do Prospektu nie ma mozliwosci okreslenia
ostatecznego wplywu wirusa SARS-CoV-2, ktory jest w duzej mierze uzalezniony od czynnikow niezaleznych od
Emitenta. Spodziewane skutki epidemii mogg miec¢ jednak potencjalnie niekorzystny wplyw. Nie zmienia to faktu,
ze na Dzien Suplementu do Prospektu, wedlug najlepszej wiedzy Emitenta, powyzsze nie wplywa istotnie na
biezqcq dziatalnosé, wyniki finansowe lub perspektywy Emitenta i Grupy Gwaranta.

Na podstawie wstepnych analiz Emitent dokonat oceny mozliwych przyszlych skutkow epidemii, w szczegolnosci
na:

a) dynamike sprzedazy projektow nieruchomosciowych i zawierania umow najmu w postaci opoznien w
podpisywaniu umow terminow sprzedazy projektow, terminow podpisywania umow rezerwacyjnych,
przedwstepnych, deweloperskich oraz najmu;

b) wydtuzenie postepowan administracyjnych w urzedach (dotyczgcych wydawania decyzji m.in. o
pozwoleniu na budowe i pozwoleniu na uzytkowanie),

c) postepowan dotyczgcych pozyskiwania finansowania w zakresie finansowania biezgcych oraz
planowanych projektow nieruchomosciowych,

d) harmonogram prac budowlanych w postaci mozliwych opdznien prac budowlanych zwigzanych z
ograniczonym dostgpem do materiatow budowlanych oraz ewentualne braki personelu u
podwykonawcow i tym samym na terminowosS¢ realizacji inwestycji (biezgcych oraz bedgcych w
przygotowaniu zgodnie z przyjetym harmonogramem,).

Wszystkie powyzsze czynniki i ich wplyw na sytuacje Emitenta zostaly przedstawione w Prospekcie w rozdziale
., Czynniki Ryzyka . Inwestorzy nie powinni podejmowac decyzji inwestycyjnej przed doktadnym zapoznaniem sig
z trescig calego Prospektu, w tym trescig dokumentow wigczonych do Prospektu przez odniesienie, a w
szczegolnosci z czynnikami ryzyka zwigzanymi z inwestowaniem w Obligacje, opisanymi w rozdziale Prospektu
zatytutowanym ,, Czynniki ryzyka”, wszelkimi ewentualnymi suplementami i komunikatami aktualizujgcymi do
Prospektu oraz Warunkami Ostatecznymi Danej Serii dotyczgcymi odpowiednich emisji Obligacyji.

W ocenie Zarzgdu Emitenta, w zaleznosci od okresu trwania obecnej sytuacji oraz istotnosci ograniczen
wprowadzonych przez wladze panstwowe, istnieje potencjalne zagrozenie spowolnienia gospodarczego, ktore
moze w diuzszym terminie mie¢ wplyw na rynek nieruchomosci, w tym na popyt na projekty nieruchomosciowe
Emitenta, a takze na dostgpnos¢ i warunki finansowania inwestycji oraz harmonogramy realizacji projektow
nieruchomosciowych.

Jednoczesnie Emitent informuje, ze podjgl roznorakie dzialania, majgce na celu zminimalizowanie skutkow
powyzszych czynnikow. Sytuacja Emitenta i Grupy Gwaranta na Dzien Suplementu do Prospektu, w ocenie
Zarzqdu, jest stabilna.

Emitent informuje, Ze na biezgco i z uwagq monitoruje sytuacje zwigzang z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-
CoV-2 i choroby COVID-19 oraz wskazuje, ze w zakresie wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat
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inwestorow o nowych uwarunkowaniach, majgcych istotny wplyw na dzialalnos¢, wyniki finansowe lub
perspektywy Emitenta i Grupy Gwaranta.”

Aktualizacja 14.

W Zalaczniku 1 do Prospektu: Formularz Warunkoéw Ostatecznych Danej Serii Warunki Ostateczne
Obligacji Serii [®] Ghelamco Invest sp. z 0.0. w punkcie 1 Ostateczne Warunki Emisji pod wierszem
,,Oznaczenie rynku notowan” dodaje si¢ dodatkowy wiersz o tresci:

,, Przyjmowanie zapisow w postaci elektronicznej........ [tak/nie] ”
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W imieniu Emitenta:

Jarostaw Jukiel

Cztonek Zarzadu
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