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Sprawozdanie Zarzadu
za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku

Ninlejszy dokument jest tfumaczeniem oryginainej wersji w jezviku angielskim.
W przypadku rozbieZnosei obowigzujaca jest wersja angielska.
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1. Informacje ogélne

Spotka

TONSA Commercial REI N.V. ("Spotka™) jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, zatozong 13 listopada
2018 roku przez Tonsa S.A. SICAF — RAIF, spétke utworzong w Luksemburgu. Spotka zostata zarejestrowana
w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod numerem: 73088870, pod adresem: Westerdoksdijk
423, 1013BX Amsterdam, Holandia.

Zarzad
Czlonkami zarzadu od dnia utworzenia Spotki sa:

o Pan Maciej Grabski

# Pan David Luksenburg

¢ Pan Robbert Frassino
Kazdy Cztonek Zarzadu jest upowazniony do reprezentowania Spétki tacznie z pozostatymi dwoma
Czlonkami Zarzadu.

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej.
Kapitat podstawowy

Na dzier 31 grudnia 2019 roku kapitat podstawowy Spotki wynosi 226.670.800 euro (dwieScie dwadziescia
sze$t miliondw szeséset siedemdziesiat tysiecy osiemset euro), natomiast kapitat wyemitowany i optacony
187.709.900 euro (sto osiemdziesiat siedem milionéw siedemset dziewie¢ tysiecy dziewiecset euro).
Wyemitowany kapitat zaktadowy sktada sie z 1.877.099 akgji zwyktych o warto$ci nominalnej 100,00 EUR
kazdy.

Dziatalnoéé

Spétka jest jednostka dominujaca grupy zajmujacej sie budowa, rozwojem i utrzymaniem budynkéw
biurowych w Polsce. Budynki tworza wspéinie kompleks Olivia Business Centre, komercyjny park biurowy
zZlokalizowany w Gdarsku.

Spotka jest podmiotem dominujacym dla jednostek w 100% zaleznych, bedacych spétkami kapitatowymi
z siedzibg w Polsce, celem tworzenia grupy kapitatowej (Grupa).

Poza przypadkowym udzieleniem gwarancji innym spotkom Grupy, Spétka nie prowadzi dziatalnoscl
operacyjnej,

Spétka i jej spotki zalezne w 100% posiadajg znaczny portfel nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce,
a takze zajmuja sie rozwojem nieruchomosci inwestycyjnych | budowa budynkéw biurowych.

Przychody operacyjne Grupy obejmujg przychody z najmu, oplaty za ustugi i zarzadzanie nieruchomosciami
oraz sprzedaz nieruchomosci.

Portfel nieruchomosci inwestycyjnych zlokalizowany jest w biznesowym centrum Metropolii Gdarskiej
w Polsce i stanowi 20% udziatu w rynku biurowym regionu, przy wysokim poziomie komercjalizacji - 93%
wéréd ukoriczonych budynkéw OBC. Grupa posiada zdywersyfikowany portfel ponad 90 najemcow, giéwnie
miedzynarodowych i krajowych o stabilnej sytuacji finansowej.

Grupa posiada zdywersyfikowane Zrddta finansowania diuznego, pozyskane poprzez diugoterminowe
umowy zawarte z réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

Polityka Grupy
Najwazniejsze elementy dotychczasowej polityki Grupy to:

¢ kontynuowanie rozwoju gtdwnego aktywa Grupy, Olivia Business Centre, poprzez zwigkszanie liczby
umdw najmu i dalszg komergjalizacje budynkow;

e rozwazne poszukiwanie dalszych mozliwosci poszerzenia rezerw gruntéw Grupy w ramach
mozliwosci prawnych 1 oczekiwan rynkowych.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersii w jezyku angielskim.
W przypadky rozbieinosci obowigzujaca jest wersja angielska. 4
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Grupa \ jednostki zalezne

Na dziefi 31 grudnia 2019 roku Spétka posiadata nastepujace bezposrednio lub posrednio zalezne spotki,
wszystkie z siedzibg w Gdarsku:

« "Olivia Gate” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

* “Olivia Point&Tower” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig

e "Olivia 4” Spotka Akcyjna (previously named: Olivia Business Centre Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Olivia 4 Sp.k.) '

* "Olivia Star” Spétka Akcyina (previous: Biata ,0P3” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka

komandytowo-akcyijna

*J-Home" Spétka Akcyjna

“Olivia Seven” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

"Olivia Prime B” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

“Olivia Complex” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig

STB Spotka Akcyjna

STC Spotka Akcyjna

“Krzywoustego Office” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig

“Olivia Four” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

“Biata Office” Spotka z ograniczong odpowledzialnoscia.

W dniu 13 stycznia 2020 roku Spétka utworzyta ,Olivia Nine” Spétka z ograniczong odpowiedziainoscia.

Sprawozdanie finansowe za rok 2019 zawiera skonsolidowane informacje finansowe Spétki oraz wszystkich
jej jednostek zaleznych (,Grupa”).

Akcjonariusze
Spétka posiada dwach akcjonariuszy:

® TONSA S.A. - SICAF — RAIF z siedzibg w Luksemburgu w Wielkim Ksiestwie Luksemburga, wtasciciel
63,46% wyemitowanego kapitatu podstawowego.

e OPOKA II FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY z siedzibg w Warszawie, whaécidiel 36,54%
wyemitowanego kapitatu podstawowego.

2. WYNIKI FINANSOWE

Przychody i wyniki

Ponizej przedstawiamy analize wyniku Grupy na podstawie skonsolidowanego sprawozdania z catkowitych
dochoddw:

2019 2018 Zmiana
Przychody z najmu brutto 20 796 15532 34%
Przychody z tytutu optat serwisowych 7 968 6 308 26%
_Wydatki nette na nieruchomosci -11 524 -10 683 8%
Przychéd netto z najmu 17 240 11 157 55%
Wynik netto na zbyciu 0 10 -100%
Wycena inwestycja zakoriczonych, netto 16 760 20215 -17%
Wycena inwestycji w toku oraz gruntéw, netto 1620 -3 566 -145%
Inna amortyzacja | odpisy aktualizujace -94 ¢ 100%
Koszty administracyine -2 507 -2 627 -5%
Operacyjny zysk netto 33 019 25 189 31%
Koszty odsetkowe, netto -6 109 -11 301 - ~46%
Réznice kursowe 1848 -3 270 ~157%
Inne koszty finansowe, netto -2 307 -2 290 1%
Wynik brutto 26 451 8 328 218%
Podatek dochodowy -6 799 -881 672%
Wynik netto 19 652 7 447 164%

Niniejszy dokument jest tfumaczeniem oryginainej wersfi w jezyku anglelskim.
W przypadku rozbieznosc obowigzujgca jest wersja angielska. 5
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Przychody z najmu brutto Grupy za rok 2019 wyniosty 20.796 tys. EUR | byly wyZsze o 34% w poréwnaniu
do 2018 roku. Przychody netto z najmu Grupy za rok 2019 wyniosty 17.240 tys. EUR i byly wyzésze o 55%
w poréwnaniu do 2018 roku. (11.157 tys, EUR). Wzrost przychodéw z najmu brutto i netto spowodowany
byt gtéwnie dalszg komercjalizacja budynkéw Grupy (Olivia Star, Olivia Prime A),

Zysk operacyjny netto za 2019 rok wyni6st 33.019 tys. EUR i byt wyZszy o 31% w poréwnaniu do 2018 roku
(25.189 tys. EUR). Na wynik operacyjny netto, poza zmiang przychodéw netto z najmu, wptyneta giéwnie
aktualizacja wyceny inwestycji. Wynik z aktualizacji wyceny inwestycji wynidst 18.380 tys. EUR w 2019 roku,
w poréwnaniu do 16.649 tys. EUR w 2018 roku.

Za rok 2019 Grupa odnotowata dodatni wynik netto w wysokosci 19.652 tys. EUR wobec 7.447 tys. EUR
w 2018 roku (wzrost 0 164%). Oprocz zmian w zysku operacyjnym netto, wzrost zysku netto Grupy za rok
by} réwniez spowodowany spadkiem kosztéw odsetkowych i réznic kursowych (w 2019 roku tgczny koszt
wynidst 4,261 tys. EUR w poréwnaniu do 14.571 tys. EUR w 2018 roku).

Sytuacja finansowa

Ponizej przedstawiamy analize sytuacji finansowej Grupy na podstawie skonsolidowanego sprawozdania
z sytuacji finansowej:

31 grudnia 31 grudnia

2019 2018

AKTYWA

Aktywa obrotowe 37 797 23 632
Naleznosci krétkoterminowe 10 390 8 004
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 407 15628
Zobowigzania krétkoterminowe 23 643 33 058
KAPITAL OBROTOWY 13 154 =0 426
Aktywa trwale 486 951 424 115
Majatek 467 238 414 270
Aktywa finansowe 19713 9845
RAZEM INWESTYCJA 501 105 414 689
FINANSOWANE PRZEZ:

Kapitat 182 656 159 803
Zobowigzania diugoterminowe 318 449 254 886
RAZEM FINANSOWANIE 501 105 414 689

Kapitat obrotowy pokazuje, ile aktywow obrotowych jest finansowanych kapitatem dtugoterminowym.
Dodatni kapitat obrotowy potwierdza bezpieczeristwo plynnosci. Celem Grupy w zarzadzaniu kapitatem
obrotowym jest zachowanie réwnowagi pomiedzy bezpieczeristwem Grupy w zakresie plynnosci
a rentownoscig prowadzonej dziatalnosci.

W 2019 roku Grupa osiggneta dodatni kapitat obrotowy, co stanowi znaczng poprawe w porownaniu
z rokiem poprzednim. Suma aktywéw obrotowych byla o prawie 60% wyzsza od sumy zobowigzar
krotkoterminowych.

Jest to efekt generowania nadwyzek w 2019 roku oraz wzrostu finansowania kredytem w budynku Olivia
Prime A. Srodki te zostaly przekazane w celu dalszej reinwestycji.

W 2019 roku zobowigzania krotkoterminowe spadly o blisko 30%. Gléwnym powodem tej zmiany byta
zmiana zadiuzenia krotkoterminowego, ktére zmnigjszyto sie prawie o potowe.

Majatek trwaty stanowi gtdwna czes¢ aktywow trwalych. Sg to gtéwnie ukohiczone i skomercjalizowane
nieruchomosci bedace wiasnoscig Grupy. 15% tej kwoty stanowia aktywa zwigzane z projektami w budowie,

Niniejszy dokument jest umaczeniem oryginainef wersji w jezyku angielskim.
W przypadkis rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska. 6
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gruntami | prawem do uZytkowania. W 2019 roku majatek trwaly wzrést 0 13% w Zwiazku ze wzrostem
wartosci nowych budynkéw - Olivia Star, Olivia Prime A i Olivia Prime B.

W 2019 roku nastgpit znaczacy wzrost finansowych aktywéw trwatych. Gléwnym powodem tej zmiany jest
wzrost 0 7,4 min EUR dtugoterminowych pozyczek i obligacji, ktére zostaty udzielone innym podmiotom
zaangazowanym w dalszy rozwdj Olivia Business Centre.

Gidwng przyczyna zmiany w zobowigzaniach dtugoterminowych byt wzrost kredytdw w Olivia Prime A
(nadwyzka do reinwestycji) oraz w Olivia Star i Olivia Prime B na finansowanie prac budowilanych |
aranzacyjnych tych budynkéw.

Wyplacalnosé i ptynnosé

Wspotezynnik wyptacalnoéci jest kluczowym miernikiem uzywanym do pomiaru zdolnoéci przedsiebiorstwa
do splaty zadiuzenia oraz innych zobowigzari. Plynnosé wskazuje, w jakim stopniu Grupa jest w stanie
regulowac swoje zobowiazania w krétkim terminie.

Kredyty bankowe sa monitorowane na podstawie réznych wskaznikéw (kowenantéw bankowych). Kredyty
inwestycyjne monitorowane s3 za pomocg wskaznika pokrycia splaty zadluzenia (DSCR) i wskaznika
wartoci zadluzenia do wartosci majatku (LTV), a dla kredytéw budowlanych wskaznik pokrycia spiaty
odsetek (ISCR) oraz wskaznika warto$ci diugu do kosztéw (LTC). Wszystkie zobowiazania na koniec 2019
roku byly na bezpiecznym poziomie i nie wystapity naruszenia kowenantéw. Szczegoly dotyczace
kowenantéw bankowych w poszczegéinych podmiotach zostaty opisane w nocie 22.

Ponizej przedstawiono najczesciej analizowane wskazniki:

Wyplacalnosé 2019 2018
Zadtuzenie dtugoterminowe do kapitatu

ZadtuZenie ditugoterminowe/ Kapitaly 1,74 1,60
Diug do kapitatu

Diug razem / Kapitaly 1,87 1,80
Wskaznik zadtuzenia

ZadluZenie razem / Aktywa 0,65 0,64
Diwignia finansowa

Aktywa / Kapitaly 2,87 2,80
Pltynnoéé 2019 2018

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej

Srodki pienigZne / Zobowigzania krotkoterminowe 1,16 047
Wskaznik ptynnosci szybkiej

(Aktywa obrotowe - Zapasy)/ Zobowigzania

krotkoterminowe 1,60 0,71

Wzrost wsptezynnikdw wyptacalnoéci spowodowany byt wzrostem zadhizenia diugoterminowego Grupy.
Wzrost wskaznika dzwigni finansowej spowodowany byt znacznie wyzszym wzrostem sumy aktywow
(gtéwnie spowodowanym wzrostem wartosci godziwej istniejacych inwestycji, inwestycji i gruntéw) niz
wzrostem kapitatu wtasnego.

Wzrost wskaZnikéw plynnosci gotdwkowej i szybkiej spowodowany byt wzrostem stanu érodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentéw oraz spadkiem stanu zobowigzan krétkoterminowych (gtéwnie kredytow
krétkoterminowych i zobowigzarh handlowych).

Przeptywy pieniezne

Przeplywy pienigzne netto zostaly zaprezentowane ponizej:

2019 2018
Przeplywy netto z dziatalno$cl operacyinej -4 220 12 636
Przeptywy netto z dziafalnosci inwestycyjnej -35607 -40 747
Przeplywy netto z dziatalnosci finansowej 51606 43739
Zmiana netto w $rodkach pienieznych 11 779 15628

Ninlgfszy dokument jest tfumaczeniem oryginainef wersji w jezyku anglelskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska. 7
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Grupa odnotowata dodatnie przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej. Przeplywy pienieine netto
z dziatalnosci inwestycyjnej s nizsze w 2019 roku, w poréwnaniu do 2018 roku. Przeptywy pienigZzne
z dziatalnoéci finansowej sg dodatnie, co wigze sie z gromadzeniem Srodkdw na dalszy rozwdéj.

Spadek przeptywdw pienieznych netto z dziatalnosci operacyjnej spowodowany byt gtéwnie zmiang
zobowigzan handlowych, rozliczeri miedzyokresowych biernych oraz pozostatych zobowigzan (zmiana o 19
min euro). Ujemne przeptywy pienigzne z dziatalnosci inwestycyjnej wynikaty gtownie z naktaddw na
nieruchomosci inwestycyjne ukonczone i bedgce w budowie w kwocie 52,5 min EUR (40,6 min EUR w 2018
roku) oraz przychodéw ze sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych ukonczonych i bedgcych w budowie w
wysokosci 23,9 min EUR w 2019 roku (zero w 2018 roku). Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci
finansowej wynikaty gtownie z wptywow i splat pozyczek (odpowiednio + 192,1 min EUR i - 138,3 min EUR
w 2019 roku oraz +81,7 min EUR i -38,0 min EUR w 2018 roku),

Zmiany w sytuacji finansowej

W czerweu 2019 roku Tonsa stworzyla nowa spotke celowa - Olivia Prime B Sp. z 0. ¢. Spétka ta kupita od
Olivia Complex Sp. z. 0. 0. dziatkke z budynkiem w budowie Olivia Prime B. W celu sfinansowania tej
inwestycji Olivia Prime B Sp. z 0. 0. wyemitowata obligacje i zaciggnela kredyt w polskim banku.

Spoitka otrzymata kredyt budowlany na budowe budynku Olivia Prime B w kwocie 173 053 000 zt oraz kredyt
VAT w wysokosci 20 000 000 zt. W celu zabezpieczenia ryzyka niepozadanej zmiany kursu EUR / PLN w dniu
konwersji kredytu budowlanego na kredyt inwestycyiny spotka zawarta kontrakt typu forward na wieksza
czesC zaangazowania kredytowego.

Po tej sprzedazy Olivia Complex Sp. z 0.c. rozpoczeta prace projektowe nad kolejnym biurowcem Olivia
Business Centre - Olivia Nine. Pozwolenie na budowe tego budynku uzyskano w pierwszej polowie 2020
roku.

Pod koniec 2019 roku, w zwiazku z osiggnieciem zatozonych celéw biznesowych w ramach biznesplanu dla
budynku Olivia Prime A (w tym osiggniecie 80% poziomu komercjalizacji), spétka dokonata konwersji
zlotowego kredytu budowlanego na dtugoterminowy kredyt inwestycyjny w EUR i jednocze$nie zwiekszyta
poziom finansowania do 48 min EUR. Nadwyzki $rodkéw zostana przeznaczone na reinwestycje. Spétka
Olivia Seven Sp. z 0.0., wtasciciel budynku QClivia Prime A w celu zabezpieczenia sie przed ryzykiem
niepozadanej zmiany stopy procentowej EURIBOR na koniec 2019 roku zawart transakcje zabezpieczajace
w celu zabezpieczenia tego ryzyka.

W 2019 roku spétka Biata OP3 Sp. z 0.0. SKA, wiasciciel budynku Olivia Star, uzyskata decyzje o pozwoleniu
na budowe zwigzane z pracami aranzacyjnymi. Budynek Olivia Star na koniec 2019 roku osiggnat ponad
90% poziomu komercjalizacji. Wigkszos¢ wydatkéw CAPEX dotyczyla prac aranzacyjnych w budynku.

W 2019 roku w pozostalych budynkach nie wystapily zadne istotne zdarzenia inwestycyjne. Budynki te
zostaly skomergjalizowane, a rekomercjalizacja i wydatki CAPEX w tym roku nie miaty znaczacego wpltywu
na przeplywy pienigzne tych spotek.

3. Oczekiwania dotyczjce przysziej sytuacji finansowej

Inwestycje

W 2020 roku Grupa uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynku Olivia Prime B oraz otrzymata pozwolenie
na budowe budynku Olivia Nine, ktdrego realizacja uzalezniona jest od sytuacji zwigzanej z COVID-19.
Grupa jest w trakcie projektowania kolejnych budynkéw na gruntach nalezgcych do Olivia Complex Sp.
z 0.0. Plan zagospodarowania przestrzennego tego obszaru stwarza wiele mozliwosci w zakresie jego
wykorzystania. Grupa jest w trakcie analizy najkorzystniejszej opcji pod wzgledem rentownosci
i bezpieczenstwa ze wzgledu na niepewna sytuacje rynkowg spowodowang pandemia.

W 2020 roku Grupa zamierza zakonczy¢ budowe Ogrodu Zimowego w budynku Olivia Star i terminowo
przeprowadziC prace aranzacyjne we wszystkich budynkach.

Finansowanie

Grupa zamierza oprze¢ finansowanie zewnetrzne na finansowaniu diuznym. Grupa podejmie dziatania
majace na celu wydtuZenie okreséw trwania uméw kredytowych, a w przypadku gdy kwota kredytu bedzie
Znacznie nizsza od poziomu rynkowege, zwiekszy poziom finansowania. Srodki pieniezne uzyskane w wyniku

Niniefszy dokument jest Humaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieinosci obowigzujaca jest wersja anglelska. 8
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wzrostu kredytdw zostang przeznaczone przede wszystkim na dalszy rozwdj Olivia Business Centre oraz
splate obligacji | kredytéw. Zgodnie ze strategia Grupy w marcu 2020 roku finansowanie w formie kredytéw
w Olivia Point & Tower Sp. z 0.0, zostato wydiuzone i Zwiekszone,

Zatrudnienie

Grupa zatrudniala w 2019 roku tacznie 13 pracownikéw (14 pracownikéw w 2018 roku). Spdtki celowe
bedace wiadcicielami biurowcéw majg istotne ograniczenia w zatrudnianiu pracownikéw naktadane przez
banki finansujace. Nie przewiduje sie zadnych znaczgcych zmian w zatrudnieniu.

Okolicznosci, od ktérych zalezy wzrost przychodéw | rentownoéci

W ocenie Zarzadu kontynuacja dziatalnoéci Grupy nie jest zagrozona, Grupa posiada wysokie nadwyzki
srodkdw pienigznych oraz dobrg strukture finansowania, w ktérej wigkszoé¢ zadluzenia to zadtuzenie
dtugoterminowe. Zarzad szacuje, ze wptyw COVID-19 na dziatalno&é Grupy bedzie ograniczony. Jednak ze
wzgledu na ogolng niepewnos$é na rynku trwajg proaktywne dziatania i rozmowy z najemcami na temat
warunkéw przediuzania uméw najmu, w tym kumulacji okreséw bezczynszowych dla najemcéw w 2020
roku. Dziafania te podejmowane sa w cistej wspbtpracy z bankami finansujacymi, aby dziatania te nie
wptywaly negatywnie na zdolno$¢ Grupy do regulowania biezacych zobowigzar operacyjnych i finansowych
oraz na kowenanty. Dziatania te mogg skutkowaé kilkuprocentowym spadkiem obrotéw w 2020 roku
W zamian za zwigkszenie przeplywéw pienigznych w kolejnych latach i wydltuzenie czasu trwania umow
najmu, co wplynie pozytywnie na prognozy i wartoéé posiadanych przez Grupe nieruchomosci w przysztoscl.

Wplyw Covid-19 na Grupe zostat opisany w rozdziale 12.
4. Ryzyko i niepewnosé

Wyniki Spétki oraz podmiotéw bezposrednio | posrednio zaleznych sq 3cisle zwiazane z sytuacjg na polskim
rynku nieruchomoéci komercyjnych, a dokfadniej rynku powierzchni biurowych. Na osiagniecie celéw
strategicznych Grupy wptyw majg czynniki makroekonomiczne, kidre pozostaja catkowicie niezalezne od
Spotki i spélek Grupy oraz ich dziatar i reakcji. Wyniki Grupy uzaleznione sg od takich czynnikéw, jak tempo
wzrostu gospodarczego, faczny poziom inwestycji przedsiebiorcéw, stopa inflacji oraz poziom bezrobocia.

Zarzad Spoiki pozostaje Swiadomy wskazanych powyzej ryzyk i w celu ich ograniczenia podejmuje dziatania
majace na celu dostosowanie strategii rozwoju Spotki i Grupy do zachodzgcych zmian.

Jednakze nieprzewidziane sytuacje | sytuacie awaryjne, takie jak ataki terrorystyczne lub nadzwyczajne
dziatania natury, mogg spowodowac niekorzystng zmiang warunkéw ekonomicznych, co moze hegatywnie
wplynaé na dziatalno$¢ Spotki i spétek Grupy.

Czynniki ryzyka finansowego

Grupa zarzadza ryzykiem finansowym poprzez funkcje zarzadzania ryzykiem. Ryzyka finansowe to ryzyka
wynikajgce z instrumentéw finansowych, na ktére Grupa jest narazona w trakcie lub na koniec okresu
sprawozdawczego. Ryzyko finansowe obejmuje ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko stopy
procentowej i inne ryzyko cenowe), ryzyko kredytowe oraz ryzyko ptynnosci. Podstawowym celem funkgji
zarzadzania ryzykiem finansowym jest ustalenie limitow ryzyka, a nastgpnie zapewnienie, ze ekspozycja na
ryzyko miesci sie w tych limitach.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie na podstawie polityk zatwierdzonych przez Zarzad. Zarzad identyfikuje |
ocenia ryzyka finansowe w $cistej wspdipracy z jednostkami Grupy. Zarzad okreéla ogdlne zasady
zarzadzania ryzykiem, a takze polityke dotyczaca okreslonych obszaréw, takich jak ryzyko walutowe, ryzyko
stopy procentowej, ryzyko kredytowe oraz lokowanie nadwyzek §rodkéw pienieznych.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartoé¢ godziwa lub przyszle przeptywy pienigzne instrumentu finansowego
beda ulegac wahaniom ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyko rynkowe Grupy wynika z otwartych
pozycji w (a) walutach obcych oraz (b) oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile s3 one naraZone na
ogdlne i specyficzne zmiany rynkowe.

Ninfejszy dokument jest thumaczeniem oryginainej wersji w Jezyku angielskim,
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska. 9
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Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe, przede wszystkim w odniesieniu do polskiege ziotego. Ryzyko
walutowe powstaje w odniesieniu do tych ujetych pienieznych aktywdéw i zobowigzar finansowych, ktére
nie s w walucie funkcjonalnej danej jednostki Grupy.

Polityka Grupy zaklada zawieranie walutowych transakcji zabezpieczajgcych z terminowymi kontraktami
walutowymi; nie zdecydowata sie jednak na stosowanie rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami
MSSF 9.

Grupa posiada rozne aktywa finansowe, takie jak pochodne instrumenty finansowe, nalezno$ci handlowe |
inne oraz Srodki pieniezne i lokaty krotkoterminowe, ktére powstaja bezposrednio w toku prowadzonej przez
nig dziatalnoéci. Gléwne zobowigzania finansowe Grupy, oprécz pochodnych instrumentéw finansowych,
obejmuja kredyty bankowe oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowiagzania. Gidwnym
celem tych zobowigzan finansowych jest finansowanie dziatalno$ci Grupy.

Transakcje pochodne, ktére Grupa zawiera, to przede wszystkim transakcje zamiany stdp procentowych
oraz kontrakty walutowe typu forward. Celem jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowe]j i ryzykiem
walutowym wynikajgcym z dziatalnosci Grupy i jej Zrodet finansowania (zabezpieczenia ekonomiczne).

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na pozicmie grupowym.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Ponadto Grupa zarzadza ryzykiem
walutowym poprzez dopasowywanie gtownych wyplywéw srodkéw pienieznych do waluty, w kidrej
denominowane sa gtdwne wplywy pieniezne (np. Przychody z najmu). Osigga sie to na ogét poprzez
uzyskanie finansowania pozyczkowego w odpowiedniej walucie i zawieranie walutowych kontraktow
terminowych typu forward.

Waluta funkcjonalng Spétki jest polski ztoty (PLN). Walutami funkcjonalnymi gléwnych jednostek zaleznych
Grupy sg polski ztoty. Spdtka oraz kazda z jej jednostek zaleznych narazona jest na ryzyko walutowe
wynikajace z instrumentéw finansowych utrzymywanych w walutach innych niz ich poszczegdélne waluty
funkcjonalne.

Ryzyko cenowe

Grupa nie jest narazona na istotne ryzyko cenowe, poniewaz hie posiada kapitatowych papieréw
wartosciowych ani towarow.

Grupa jest narazona na ryzyke cenowe inne niz zwigzane z instrumentami finansowymi, takie jak ryzyko
cen nieruchomosci, w tym ryzyko zwigzane z najmem nieruchomosci.

Ryzyko przeplywéw pienieznych i stopy procentowej

Poniewaz oprocentowane aktywa Grupy nie generujg znaczacych kwot odsetek, zmiany rynkowych stop
procentowych nie majg istotnego wptywu na dochody Grupy. Grupa narazona jest na ryzyko zmiany wartosc
godziwej depozytéw od najemcdw. Jakakolwiek zmiana stawek rynkowych moze wplynac na zysk lub strate
Z tytuhu wartosci godziwej ujete w innych catkowitych dochodach. Nie oczekuje sie, aby wptyw takich zmian
byt znaczacy dla Grupy.

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtownie z diugoterminowych pozyczek. Pozyczki udzielone ze
Zmienng stopa procentowa narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej. Polityka Grupy zaktada
oprocentowania kredytow oparte na zmiennej stopie procentowej. W tym celu Grupa zawiera transakcje
zamiany stop procentowych i opcje CAP, w ramach ktorych Grupa zobowigzuje sle do wymiany
w okreslonych odstepach czasu rdznicy miedzy kwotami oprocentowania wedlug statej i zmiennej stopy
procentowej, obliczonych w oparciu o ustalong nominalng kwote kapitatu. Ryzyko stopy procentowej Grupy
jest monitorowane przez kierownictwo Grupy. Kierownictwo w sposdb aktywny analizuje ekspozycje Grupy
na ryzyko stopy procentowej.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe to ryzyko, ze jedna strona instrumentu finansowego spowoduje strate finansowg drugiej
strony, nie wywigzujac sie ze zobowigzania. Grupa nie posiada znaczacych koncentracji ryzyka kredytowego.

Ryzyko kredytowe jest zwigzane ze $rodkami pienieznymi i ich ekwiwalentami przechowywanymi w bankach,
naleznosciami handlowymi, w tym naleznosciami z tytutu najmu, aktywami z tytulu uméw, gwarancjami

Niniejszy dokument jest tHumaczeniem oryginalnef wersyi w jezyku angielskim.
W przypadku rozbicznosci obowizzujaca jest wersja angielska. 10
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najmu, umownymi przeplywami pienieznymi z inwestycji dhuzne papiery wartoSciowe oraz pochodnymi
Instrumentami finansowymi oraz lokatami w bankach i instytucjach finansowych. Zarzadzanie ryzykiem
kredytowym odbywa sig na poziomie Grupy. Grupa konstruuje akceptowalne poziomy ryzyka kredytowego,
nakfadajac limity na swoja ekspozycje na jednego kontrahenta lub Grupy kontrahentéw oraz na segmenty
geograficzne i branzowe. Takie ryzyka podlegaja kwartainym lub czestszym przegladom.

Grupa posiada zasady zapewniajace zawieranie umow najmu wytacznie z najemcami posiadajacymi
odpowiednig historie kredytowa. Grupa na biezgco monitoruje jakos¢ kredytowa naleznoscl. Salda érodkéw
pienigznych sa utrzymywane, a instrumenty pochodne sa zawierane wylacznie z instytucjami finansowymi
o solidnym ratingu finansowym,

Grupa posiada zasady, ktére ograniczajg wielkosé ekspozycji kredytowej wobec jakiejkolwiek instytucii
finansowej. Wykorzystanie limitéw kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywéw finansowych, ktére podlegaja modelowi oczekiwanych strat
kredytowych:

- nalezno$ci od najemcow;

- pozyczki.

Chociaz $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty oraz depozyty od najemcéw réwniez podlegaja wymogom
dotyczacym utraty wartesci zgodnie z MSSF 9, zidentyfikowany odpis z tytutu utraty wartosci byt nieistotny.

Kaucje podlegajace zwrotowi najemcom mogg zostaé wstrzymane przez Grupe w czesci lub w catoscl w
przypadku nieureguiowania naleznosci od najemcy lub w przypadku innych naruszen umowy.,

Wartos¢ godziwa Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzierh 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018
roku jest zblizona do wartosci bilansowe;j.

Grupa przygotowala analizy wskazujace, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwana stopa strat s3
nieistotne. W zwiazku z tym nie rozpoznano utraty wartoéci z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla
naleznosci handlowych. Rezerwa na utrate wartoéd zostala utworzona w oparciu o bieZzgce kwestie
rozliczeniowe z najemcami.

Wszystkie inwestycje dtuzne Grupy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu s3 uznawane za obarczone
niskim ryzykiem kredytowym, w zwigzku z czym odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ujety w danym
okresie byt ograniczony do oczekiwanych strat z 12 miesigcy, ktore zostaly ocenione jako nieistotne i nie
zostaty ujgte w sprawozdaniu finansowym.

Ryzyko plynnosci

Swiadome zarzadzanie ryzykiem plynnosci zaklada utrzymywanie wystarczajacych érodkéw plenieznych,
dostepno$¢ finansowania w postaci odpowiedniej kwoty przyznanych linii kredytowych oraz zdolnoé¢ do
zamykania pozycji rynkowych. Ze wzgledu na dynamiczny charakter dziatalnosci podstawowej, dziat skarbu
Grupy dazy do zachowania elastyczno$ci finansowania poprzez utrzymywanie dostgpnych linii kredytowych.

Poziom plynnosci Grupy jest codziennie monitorowany i kwartalnie weryfikowany przez Zarzad.
Niezdyskontowane przeptywy pieniezne z tytulu sald naleznych w ciggu 12 miesiecy sa na ogét réwne ich
wartosd bilansowej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, poniewaz wplyw
dyskontowania nie jest znaczacy.

Poniewaz kwota umownych niezdyskontowanych przeplywoéw pienigznych zwigzanych z poZyczkami
bankowymi i obligacjami oraz innymi pozyczkami oparta jest o zmienne, a nie state stopy procentowe, kwota
ujeta w sprawozdaniu jest ustalana w odniesieniu do warunkéw istniejacych na dzien sprawozdawczy, czyli
rzeczywistych stdp procentowych. Stopy obowiazujace na dzieri 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018
roku stuzq do okreslenia zwigzanych z nimi niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych.

5. Informacje na temat instrumentéw finansowych

Cele | zasady dotyczace zarzadzania ryzykiem,
Gléwnym celem zarzadzania ryzykiem przez Grupe jest zapewnienie bezpieczefistwa prowadzonej
dziafalnosci  operacyjnej oraz zapewnienie skutecznoéci osiggania celéw strategicznych poprzez

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersji w Jezyku angrelskim,
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 11
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podejmowanie decyzji nakierowanych na maksymalizacje dochodu uzyskiwanego w dluzszej perspektywie
przy jednoczesnym podejmowaniu akceptowalnego poziomu ryzyka.

System zarzadzania ryzykiem w Grupie obejmuje wszystkie obszary dziatalnosci Spdtki i ma na celu
identyfikacje potencjalnych zdarzen pod katem zagrozen i szans.

Polityka zabezpieczania ryzyka zwigzana ze wszystkimi gléwnymi rodzajami transakgji

Spotki z Grupy dywersyfikuja zrodta przychoddw z najmu wynajmujac powierzchnie wielu firmom z réznych
rynkéw. Umowy podpisywane sg na kilka lat z podmiotami o dobrej kondycji finansowe]j. W okresie najmu
okresowo monitorowana jest sytuacja finansowa najemcow oraz ich platnosci.

Wiekszos¢ czynszow jest wyrazana i ptacona w euro, o minimalizuje ryzyko niedopasowania miedzy waluta
przychodéw a waluta gléwnego zadluzenia bankowego.

Czynsze najemcow sg corocznie indeksowane stopg inflacji, co zabezpiecza firme przed nieoczekiwanymi
znacznymi zmianami inflacji. Umowy najmu zawierane sg z najemcami w standardzie triple net, zgodnie z
ktérym wszystkie koszty zwigzane z nieruchomoscia, w tym podatek od nieruchomosci oraz ubezpieczenie,
sg w calosci rozliczane z najemcami.

Spotki z Grupy zawieraly diugoterminowe kredyty inwestycyjne w réznych polskich i miedzynarodowych
bankach w EUR, co znacznie minimalizuje koszty tego finansowania oraz ryzyko niedopasowania waluty
zadtuzenia do waluty przychodéw.

W celu zminimalizowania ryzyka wahan kurséw walutowych Grupa wykorzystuje transakcje typu forward na
etapie budowy budynkéw do zabezpieczenia kursu konwersji kredytu budowlanego zaciggnietego w PLN na
kredyt inwestycyjny w EUR.

W celu zminimalizowania ryzyka wzrostu stép procentowych Spétka stosuje transakcje zabezpieczajgce IRS
lub CAP.

Poszczegdlne firmy budowlane na etapie budowy i aranzacji korzystajg z wielu dostawcdw | wykonawcow.
Poszczegdine umowy s3 zabezpieczone kaucjg lub gwarancjami bankowymi lub ubezpieczeniowymi. Wyboru
wykonawcdw dokonuje sig zgodnie z polityka przetargows Grupy, ktéra uwzglednia réwniez sytuacje
finansowa i plynnosciowg wykonawcy.

Ryzyko ceny, kredytowe, pltynnoséci i przepltywow pienigeznych
Szczegbtowy opis ryzyk zawarto w Rozdziale 5.

6. Kodeks postepowania

Grupa wdrozyta i Scisle przestrzega polityki w zakresie zapobiegania naduzyciom, przeciwdziatania korupgji
oraz przeciwdziataniu praniu brudnych pieniedzy i finansowaniu dziatalno$ci terrorystycznej. Nie ma
wdrozonych innych kodeksow postepowania, poniewaz nie ma prawnego obowigzku ich przestrzegania.

7. Kwestie spoleczne

Grupa jest bardzo aktywna w spotecznosci lokalnej Gdanska, szczegdlnie w dzielnicy Gdarisk Oliwa, gdzie
zlokalizowane jest Olivia Business Centre. Grupa angazuje sie w przestrzeganie zasady dobrego sgsiedztwa
i bierze udziat w wielu lokalnych dziataniach, takich jak prace remontowe na terenie dzielnicy, otwarte
imprezy dla dzieci i oséb starszych oraz wspieranie lokalnych szkot.

Grupa dostrzega konieczno$¢ uwzgledniania w swojej dziatalnosci aspektéw sSrodowiskowych i dlatego
dobrowolnie wdraza wiele rozwigzan stuzgcych ograniczaniu zuzycia wody i energii oraz ograniczaniu ich
wplywu na srodowisko. Wszystkie budynki z Olivia Business Centre od samego poczatku projektowane byly
z myéla o speinieniu powyzszych wymagan. Grupa przestrzega wszystkich obowigzujacych przepisdw
srodowiskowych i zwigzanych z nimi regulacjami.

Grupa, w pomieszczeniach biurowych w biurowcach Olivia Star, Olivia Four, Olivia Six i Olivia Gate,
zaaranzowanych jako przestrzenie coworkingowe, w szerokim zakresie wspiera idee przedsigbiorczosci.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersjyi w jezyki anglelskim.
W przypadku rozbieZnosc obowizzujgca jest wersja angielska. 12
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8. Badania i rozwdéj
Grupa zajmuje sig budowa, eksploatacjg | wynajmem komercyinych powierzchni biurowych | nie prowadzi
dziatalno$ci badawczo-rozwojowej.

9. Perspektywy na przyszlosé

“Olivia Gate” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do spéki ,Olivia Gate” zostat wynajety w 99% i planowane jest utrzymanie podobnego
poziomu. W tym budynku miesci sig siedziba Energa S.A., trzeciej co do wielkoéci firmy energetycznej w
Polsce, notowanej na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Wynajmuje ona tacznie 15 000 m2,
ktdre sq rozmieszczone jest w dwéch budynkach Olivia Business Centre.

»Olivia Point & Tower” Spétka z ograniczonga odpowiedzialnoécia z siedziba w Gdansku

Budynek nalezacy do spéiki ,Olivia Point & Tower” pozostat w peni sprawny | wynajety w 99% i planowane
jest utrzymanie podobnego poziomu.

~Olivia 4” Spétka Akcyjna (poprzednio: Olivia Business Centre Spétka z cgraniczona
odpowiedzialnoscia Ofivia 4 Sp.k.) z siedzibg w Gdaiisku

Budynek nalezacy do spéiki ,Olivia Four” pozostat wynajety w 98% i planowane jest utrzymanie podobnego
poziomu,

JOlivia Star” Spélika Akcyjna (poprzednio: Biala ,OP3” Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Spétka komandytowo-akcyjna) z siedziba w Gdarnsku

Budynek nalezacy do spétki ,Olivia Star” pozostat wynajety w 92 i planowane jest utrzymanie podobnego
poziomu.

W lipcu 2019 roku na najwyzszym poziomie (pietra 30-32) zostata otwarta restauracja o nazwie ,Arco by
Paco Perez”. Ma stac sie jedng z najlepszych restauracji w Polsce. Prowadzony jest przez stynnego szefa
kuchni Paco Pereza, ktéry ma w Europie kilka restauracji z jedna lub kilkoma gwiazdkami Michelin. Ma widok
3609, a od otwarcia odwiedzito ja juz 15 000 oséb.

W budynku znajduje sig réwniez centrum konferencyijne, ktére moze pomiescié do 400 oséb.

~J-Home" Spétka Akcyjna z siedziba w Gdarnsku

Budynek nalezacy do spétki ,Olivia Six” pozostat wynajety w 99% i planowane jest utrzymanie podobnego
poziomu.

W dniu 27 czerwca 2019 roku sad rejestrowy wpisat do rejestru KRS pofgczenie ,J-Home” S.A, z 1) ,J-
Home" Sp. zoo; 2) ,OBC Real Estate” Sp. zoo oraz 3) STA S.A., gdzie ,J-Home” S.A. zostata spétky
przejmujaca (przejeta caty majatek i zobowigzania przejmowanych podmiotéw).

»Olivia Seven” Spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w Gdarnsku

Budynek nalezacy do spéiki ,Olivia Prime A” znajdowat sie w koncowej fazie komercjalizacji (w ofercie byto
ok. 20% GLA). Spétka jest w peti operacyjna i niedtugo podpisze umowe najmu z duza, dziatajaca na
catym Swiecie, technologiczng firmg z branzy IT. Najemcy tego budynku jest réwniez duza amerykariska
spotka Arrow Electronics.

Do korfica 2019 roku spéika dokonata konwersii kredytu budowlanego na kredyt inwestycyjny, a
jednoczesdnie bank finansujacy PKO BP S.A. podniést poziom finansowania wraz z zawarciem transakgcji
zabezpieczajacej stope procentowa.

~Olivia Prime B” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w Gdarnsku

W 2019 roku firma zakupita dziatke nr. 394/23 (adres: Al. Grunwaldzka 472F) wraz z wydatkami od spétki
«Olivia Complex” Sp. zoo.

W 2019 roku spétka zawarta réwniez z Alior Bank SA umowe kredytowg dotyczaca finansowania etapu
budowy budynku Olivia Prime B, kredytu na splate podatku VAT oraz transakcje zabezpieczajgce kurs
walutowy (EUR / PLN) w zwiazku z przyszia zamiang kredytu budowlanego w kredyt inwestycyjny.

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginainej wersji w jezvku angielskim.
W przypadiku rozbieznosd obowigzujgca jest wersia angielska. 13
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~Olivia Complex” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdansku

W 2019 roku spdtka sprzedata dziatke nr. 394/23 (adres: Al. Grunwaldzka 472F) wraz z wydatkami na ,,Olivia
Prime B".

Poza tym nie byto innych znaczacych wydarzen, ktére mialy wplyw na dziatalno$¢ tej spétki i jej kondycje
finansowa w 2019 roku.

LOlivia Nine” Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, Polska (data
utworzenia 2020)

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego raportu Grupa zawiesita projekt deweloperski 09, kontynuujgc projekt
deweloperski 010. Wszystkie projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegaja ciagglej analizie pod katem
ich terminowosci w nawigzaniu do aktualnej sytuacji, ktéra pozostaje dynamiczna. Ponadto Grupa wdrozyta
odpowiednie procedury i podjeta kroki w celu zmniejszenia ryzyka ewentualnego zakazenia wirusem.

Projekt Olivia Business Centre posiada silng przewage konkurencyjng w poréwnaniu do rynku i zdaniem
Zarzadu jest dobrze przygotowany na obecng sytuacje:

¢ Lokalizacja w centrum biznesowym Gdanskiego Obszaru Metropolitainego i najwiekszy ponad 20%
udziat w rynku biurowym w regionie.

= Zroznicowany portfel najemcédw - obecnie ponad 90 najemcéw, gléwnie miedzynarodowych i
krajowych najemcow o stabilnej sytuacji finansowe;j.

Biezacy kontakt z poszczegdinymi najemcami w celu okreslenia ich biezacych potrzeb i plandw.
Wysoki poziom komercjalizacji - 93% wsréd ukonczonych budynkéw OBC (82% GLA wraz z
budynkiem Prime B, ktéry zostat oddany do uzytkowania w drugim kwartale 2020 roku).

« Niski poziom naleznosci handlowych i bardzo dobra historia ptatnosci w dotychczasowej wspodlpracy
Z najemcami.

e Wskazniki zadluzenia w poszczegdinych budynkach na bezpiecznych poziomach, aby umozliwié
biezaca obstuge zobowiazanh,

e Zréznicowane Zrodta finansowania diuznego na podstawie uméw diugoterminowych podpisanych z
réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

s tancuch dostaw opierajacy sie przede wszystkim na krajowych kontrahentach o dobrej reputadji, z
ktérymi wspdipraca trwa od wielu lat.

o Bardzo dobry stan techniczny budynkéw oraz mozliwo$SC przesuniecia harmonograméw prac
modernizacyjnych i remontowych zaplanowanych na 2020 rok, co nie bedzie mialo istotnego
wplywu na projekt,

» Prace budowlane i wykonczeniowe zlecane w systemie pakietowym, a nie w drodze generalnego
wykonawstwa niepowiazanym podmiotom. Dzieki temu mozliwe jest dokladniejsze | wydajniejsze
zarzadzanie jakoscig, zmianami, postepem prac, cena, a przede wszystkim ogranicza ryzyko
niewyptacalnoéci wykonawcy, ktore mogtoby wptyna€ na projekt.

» Wysoka rezerwa gotéwkowa stanowi dodatkowe zabezpieczenie projektu.

10. Réwnowaga plci

Spotka niezwykle powaznie traktuje kwestie dotyczace zréwnowazonego podziatlu mandatéw w zarzadzie |
radzie nadzorczej Grupy, jednakze w ciggu roku bedgcego przedmiotem niniejszego raportu wystapity
okolicznosci, ktére miaty istotny wplyw na obecny ksztalt organow.

Skiad pierwszego zarzadu Spdtki uzasadniony jest istotnymi okolicznosciami zwigzanymi z zatozeniami
biznesowymi, ktére zaktadaly, ze w sktad pierwszego zarzadu wchodziliby: ostateczny wihasciciel Grupy,
przedstawiciel gldwnego akcjonariusza oraz przedstawiciel spotki bedgcej spotka ustugodawcy dla Spétki.

Majac na uwadze znaczenie prawidtowego podziatu mandatéw, Spotka bedzie stale poszukiwac rozwigzan,
ktére mogg przyczyni¢ sie do poprawy obecnej sytuacji, zwtaszcza gdy akcjonariusze zdecydujg sie na
powotlanie organu nadzoru nad Spéika.

11. Inne informacje

Zadnych innych informacji do ujawnienia. Nawigzuje sie do innych punktéw zawartych w niniejszym
raporcie.

Ninjefszy dokument jest Humaczeniem oryginalnej wersfi w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnoscl obowigzujgea jest wersia angielska. 14
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12. Wptyw COVID-19 na Grupe

Obecna sytuacja zwiazana z walkg z wirusem SARS-CoV-2 zmienia sie dynamicznie. Oczekuje sie, ze
pandemia karonawirusa wptynie nie tylko na gospodarke krajowa, ale takze miedzynarodowa. Spodziewamy
sie krotkoterminowego spadku dynamiki wzrostu PKB w wigkszosci krajéw Unii Europejskiej, w tym Poiski,
co bedzie spowodowane przejsciowym zakidceniem globalnych faficuchéw dostaw, odwotaniem
migdzynarodowych targéw handiowych promujacych gospodarke poszczegdlnych krajéw europejskich, a
takze wprowadzonymi ograniczeniami w podrézowaniu. W Polsce proces ponownego otwarcia gospodarki
zostat rozpoczety w kwietniu 2020 roku.

Na tym etapie wplyw na dziatalno$¢ i wyniki Grupy jest ograniczony. Grupa bedzie nadal postepowac
zgodnie z procedurami | zaleceniami instytutow krajowych, a jednoczeénie dolozy wszelkich staran, aby
kontynuowa¢ dziatalnos¢ w najlepszy i najbezpieczniejszy mozliwy sposéb bez narazania zdrowia ludzi
pracujgcych w budynkach OBC. Budynki bedace wiasnoscia Grupy sa skomercjalizowane w 93% jezeli
chodzi o ukoriczone budynki kompleksu OBC {82% GLA wliczajgc budynek Prime B, ktory zostat oddany do
uzytkowania w kwietniu 2020 roku).

Trwajace prace modernizacyjne i remontowe moga byé nieco op6znione. Korekty wskaznikéw rynkowych
poszczegdinych gospodarek 1 branz, kiére bedziemy obserwowaé w nadchodzacych tygodniach, moga
sktoni¢ firmy do bardziej ostroznego podejécia w krétkim okresie, jednak zdaniem zarzadu epidemia COVID-
19 ma ograniczony wplyw na przychody Grupy. Najbardziej narazeni sq najemcy z branzy gastronomicznej
{ konferencje / szkolenia / coworking / fitness, ale przychody od tych najemcédw maja niewielki udziat w
catkowitych przychodach Grupy. Grupa posiada duzg dywersyfikacja najemcdw, zaréwno analizujac pod
wzgledem liczby najemcdw, jak i branz w ktérych najemcy dziatajg. Pozwala to Zarzadowi oszacowaf, ze
wplyw COVID-19 na dziatalnos¢ Grupy bedzie ograniczony, Jednak ze wzgledu na ogoIng niepewnosé na
rynku prowadzone sq proaktywne dziatania i trwaja rozmowy z najemcami na temat warunkow przediuzenia
uméw najmu, w tym wydtuzenia okreséw bezczynszowych dla najemcéw w 2020 roku, Dotyczy to zaréwno
uméw nowych jak i istniejacych. Dziatania te podejmowane sa w Scistej wspblpracy z instytucjami
finansujacymi, aby dziatania te nie miaty negatywnego wphywu na zdolnosé Grupy do regulowania biezgcych
zobowigzan operacyjnych i finansowych. Dziatania te mogq spowodowac kilkuprocentowy spadek obrotow
w 2020 roku, w zamian powinny zwiekszy¢ przeptywy pieniezne w kolejnych latach i wydtuzy¢ czas trwania
uméw najmu, co bedzie miato pozytywny wplyw na prognozy | wartos¢ nieruchomosci bedacych wlasnoscia
Grupy w przysziosc.

Podjeto wiele dziatan w celu zapewnienia bezpieczenstwa zaréwno najemcom, jak i kontrahentom. Grupa
rozpoczela te dziatania, nie czekajac na zalecenia whagciwych organéw. Wdrozone rozwigzania opierajg sig
na profesjonalnej wiedzy ekspertéw, z ktérymi wspéipracuiemy oraz na wysokim poziomie
odpowiedzialnosci i etyki.

W ramach projektu Olivia Business Centre powotano zespét kryzysowy, ktory kontrolowat procedury
zwigzane z sytuacjg i stale monitoruje rozwéj pandemii w Polsce i Tréjmiescie - spotkania odbywajg sie z
zastosowaniem Srodkéw bezpieczefistwa przynajmniej raz dziennie. Wdrazane sg odpowiednie dziatania i
procedury. Ponadto nasze dziatania sg konsultowane z ekspertem w dziedzinie epidemiologii, pracownikiem
Oddziatu Epidemiologii i Medycyny Tropikalnej w Gdyni. Powstat aktuainy kanat komunikacji z najemcami,
z ktorymi koordynujemy dziatania zwiazane z ograniczaniem skutkéw pandemii.

Niniejszy dokurnent jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim,
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska, 15
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Zarzad w dalszym ciggu bedzie monitorowat wplyw kryzysu ekonomicznego zwigzanego z COVID-19 na
sytuacje finansowg Grupy, jej ptynnosC i kowenanty. W razie potrzeby podjete zostana odpowiednie
dzialania.

Mimo niepewnosci, Grupa uwaza, ze wplyw wirusa COVD-19 nie bgdzie miat istotnego negatywnego wplywu
na nasza sytuacje finansowa lub ptynnosc.

Zarzad Spotki,

M. Grabski D. Luksenburg

R. Frassino

Amsterdam, 31 lipiec 2020

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginainej wersyi w jezyku angielskim.
W przypadku rezbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska, 16
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2019

roku
Nota 31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia
2019 2018 2018
AKTYWA
Aktywa trwale 486 951 424 115 375 650
Inwestycje zakonczone 15 396 448 370123 177 869
Inwestycje w toku i grunty 15 70 001 43 125 190 364
Prawo do uzytkowania aktywdow 789 1022 1129
Aktywa niematerialne 0 0 3
Aktywa z tytuts odroczonego podatku dochodowego 14 2 085 3378 1818
Dtugoterminowe poZyczki i obligacje 6 8977 1629 1509
Dtugoterminowe instrumenty pochodne 19 895 1107 1758
Inne diugoterminowe aktywa finansowe 18 5 764 2534 888
Inne aktywa diugoterminowe i8 1992 1197 312
Aktywa obrotowe 37 797 23 632 20 576
Naleznosci od najemcow 17 4 357 4 681 2678
Zaliczki 707 175 93
Krétkoterminowe pozyczki i obligacje 6 30 ] 0
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 18 2 1 0
Inne aktywa krotkoterminowe 18 5294 3147 3862
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty 27 407 15 628 13 832
RAZEM AKTYWA 524 748 447 747 396 226
PASYWA
Kapitaly razem 182 656 159 803 152 361
Kapitat podstawowy 21 187 710 45 0
Réznice kursowe z przeliczenia 3151 -50 0
Zyski zatrzymane 26 -8 205 159 808 152 361
Zobowiazania diugoterminowe 318 449 254 888 231 665
Dlugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 22 293 575 235 793 211 692
Zobowigzania z tytulu odroczonego podatku
dochodowego 14 21943 17 002 18 280
Dtugoterminowe zobowigzania leasingowe 6 881 1013 1048
Ditugoterminowe zobowiazania z tytutu
instrumentdw pochodnych 12 2050 1080 645
Zobowiazania krétkoterminowe 23 643 33 056 12 200
Zobowigzania handlowe | inne 23 8 650 11139 4 877
Rozliczenie miedzyokresowe bierne 101 5 0
Krétkoterminowe kredyty, pozyczki i obligacie 22 6 082 12126 2138
Krétkoterminowe zobowigzania leasingowe 6 131 123 81
Zobowiazania z tytutu podatku dochodowego 14 97 93 2
Inne krétkoterminowe zobowigzania finansowe 24 6 497 6931 4 779
Inne krétkoterminowe zobowigzania 24 2 085 2639 323
RAZEM PASYWA 524 748 447 747 396 226

Ninigjszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angiefskim.
W przypadku rozbieZnosc obowiazujaca jest wersfa angielska.
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw z rok zakonczony 31

grudnia 2019 roku

Nota 2019 2018
Przychody z najmu brutte 9 20 796 15532
Przychody z tytulu oplat serwisowych 9,10 7 968 6 308
Wydatki netto na nieruchomosci 10 -11524  -10 683
Przychéd netto z najmu 17240 11157
Wynik netto na zbyciu 0 10
Wycena inwestycja zakoriczonych, netto 15 16 760 20 215
Wycena inwestycji w toku oraz gruntdw, netto 15 1620 -3 566
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace -94 o
Koszty administracyjne 11 -2 507 -2 627
Operacyjny zysk netto 33019 25189
Koszty odsetkowe, netto 12 -6109  -11301
Réznice kursowe 1 848 -3 270
Inne koszty finansowe, netto 13 -2 307 -2 290
Wynik brutto 26 451 8 328
Podatek dochodowy 14 -6 799 -881
Wynik netto 19 652 7 447
Réznice kursowe z przeliczenia 3201 -50
Inne catkowite dochody 3201 -50
Calkowite dochody razem za rok 22 853 7 397
Catkowite dochody razem przypadajgce akcjonariuszom z 22 853 71397

dziatalnoécl kontynuowanej

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginalnef wersjif w jezyku anglefskim.

W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja arigielska.

18



TONSA COMMERCIAL RET N.V.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - 31 grudnia 2019 roku

(Wazystkie kwoly w tys. EUR)

Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za rok
zakonczony 31 grudnia 2019 roku

) Réznice )
Kapital Zyski
Nota kursowe z Razem
podstawowy przeliczenia zatrzymane
1 stycznia 2019 45 -50 159 808 159 803
Wynik netto za okres 0 0 19 652 19 652
Réznice kursowe z przeliczenia 0 3201 0 3201
Emisja nowych akgji 21 187 665 0] -187 665 o
Transakcje z akcjonariuszami 0 0 0 0
31 grudnia 2019 187 710 3 151 -8 205 182 656
1 styeznia 2018 0 0 152 361 152 361
Wynik netto za okres 0 0 7 447 7 447
Potgczenia jednostek pod wspdlng 0 5 0 -50
kontrola
Emisja nowych akdji 21 45 )] 0 45
Transakcje z akcjonariuszami 0 0 0 0
31 grudnia 2018 45 -50 159 808 159 803

Niniefszy dokument jest tumaczeniem oryginainei wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowiazujgca jest wersia angielska.
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok zakoficzony

31 grudnia 2019 roku

Nota 2019 2018
Przeplywy z dziatalnoéci operacyjnej
Zysk brutto 26 451 8328
Korekty: -22 760 -9 404
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace ] 3
Wycena instrumentow finansowych 1182 -672
Wycena inwestycji zakoriczonych, netto 15 -16 760 -20 215
Wycena inwestycji w toku i gruntéw, netto 15 -1 620 3566
Réznice kursowe, netto 731 15 609
Wydatki odsetkowe -5 950 -7 824
Wplywy odsetkowe -219 0
Inne =124 129
Przep!ywy operacyjne przed zmianami w kapitale 3 691 1076
pracujacym
Zmiana naleznoéci od najemcdw, innym naleznosdi, innych 4196 2073
aktywéw, zaliczek 1 rozliczers miedzyokresowych czynnych '
Zmiana zobowigzan handlowych i innych, rozliczeni 3154 15 861
miedzyokresowych biernych | innych zobowiazan
Przeplywy z dzialalnosci operacyjnej -3 659 12712
Podatek dochodowy, netto -561 -76
Przeplywy netto z dzialalnosci operacyjnej -4 220 12 636
Wydatki na naktady w nieruchomosci inwestycyine -52 481 -40 627
Wplywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 23929 Y
Przeptywy z pozyczek udzielonych, netto -7 055 -120
Przeplywy netto z dziatalnoéci inwestycyinej -35 607 -40 747
Przeplywy netto przed dzialalnoscia finansowq -39 827 -28 112
Wplywy z emisji akgji 0 45
Wptywy z pozyskanego finansowania 22 192 087 81 677
Splata zadtuzenia 22 -138 298 -37 982
Przeptywy 2 naleznoéci zwigzanych ze Srodkami pienigznymi o 2183 1
ograniczonej mozliwoéci dysponowania
Przeplywy netto z dzialalnosci finansowej 51 606 43 739
Zmiana w Srodkach pienieznych i ich ekwiwalentach 11779 15 628
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 15628 0
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 27 407 15 628

Ninigjszy dokument jest Hfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.

W przypadku rozbieznosc obowigzujgca jest wersja angielska.
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Noty do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogoine

Tonsa Commercial REI N.V, (Spotka; Matka) i jej spdtki zalezne (razem Grupa Tonsa lub Grupa) utrzymujg
istotny portfel nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce. Grupa jest réwniez zaangazowana w rozwdj
nieruchomosci inwestycyjnych i budowe budynkéw biurowych.

Spétka jest zarejestrowana pod adresem: Westerdoksdijk 423, 1013BX Amsterdam, Holandia. Spétka
zostata zarejestrowana w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu ped numerem: 73088870. Na
dzierr 31 grudnia 2019 roku zatwierdzony kapitat Spétki wynosit 226,670 tys. EUR, podczas gdy
wyemitowany kapitat wynosit 187.710 tys. EUR.

Spdtka zostata powotana na bazie prawa Holenderskiego 14 listopada 2018 roku. Niniejsze sprawozdanie

jest pierwszym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Spéiki.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Spétki (Maciej Grabski
— Dyrektor, David Luksenburg - Dyrektor, Robbert Frassino — Dyrektor) dnia 31 lipca 2020 roku.

2. Istotne jednostki zalezne

Na dzier 31 grudnia 2019 Grupa Tonsa sktadata sie z nastepujacych jednostek:

Nazwa jednostki Siedziba Udziad Grupy | Udzialy innych | Gléwna dziatalnosé
w kapitale podmiotéw

Olivia Complex Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Baza gruntdw i rozwdj

nieruchomosci

Olivia Gate Sp. z 0.0. Gdanisk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestycji

Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestycji

Olivia Business Centre Sp&tka z | Gdarisk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestycji

ograniczong  odpowiedzialnoscia

Olivia 4 Sp.k.*

Biata OP3 Spétka z ograniczong | Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestycji

odpowiedzialnoscig SKA**

J-HOME SA Gdarisk, Polska 100% 0% | Rozwdéj inwestycji

QOlivia Seven Sp. z 0.0. Gdanisk, Polska 100% 0% | Rozwd] inwestycji

Olivia Prime B Sp. z 0.0. Gdarnsk, Polska 100% 0% | Rozwéj inwestycji

STB SA Gdanisk, Polska 100% 0% | Finansowanie inwestycji

STCSA Gdansk, Polska 100% 0% | Finansowanie inwestycji

Krzywoustego Office Sp. z 0.0. Gdanisk, Polska 100% 0% | Finansowanie inwestycji

Olivia Four Sp. z 0.0, Gdanisk, Polska 100% 0% | Finansowanie inwestycji

Biata Office Sp. z c.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Finansowanie inwestycji

* W 2020 roku spétka zostata przeksztatcona w spétke akcying o nazwie: Olivia 4 SA
*k W 2020 roku spétka zostata przeksztatcona w spétke akcyjng o nazwie: Olivia Star SA
Szczegbtowe informacje dotyczace potaczeri jednostek zostaty ujawnione w nocie 26,

Ninigjszy dokument jest thumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.

W przypadku rozbieznosc obowlgzujgca jest wersja angielska.
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3. Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Glowne zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego sprawozdania zostaty
przedstawione ponizej. Zasady te zostaly zastosowane w sposéb ciagly do wszystkich zaprezentowanych
okresdw, chyba Zze wskazano inaczej.

4. Deklaracja zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$cl Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie Europejska (UE) oraz
zgodnie z Rozdziatem 9 Ksiegi Drugiej Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Jest to pierwsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy sporzadzone zgodnie z MSSF UE i z tego
powodu zastosowanie znajduje MSSF 1 Zastosowanie MSSF po raz pierwszy. Zgodnie z MSSF 1 Grupa
zastosowata zasady rachunkowosci, ktére sa zgodne ze standardami rachunkowosci obowigzujagcymi na
koniec pierwszego okresu sprawozdawczego Grupy, 4. 31.12.2019 i zgodnie z wymogami, te zasady
rachunkowosci zostaty zastosowane w calym pierwszym sprawozdaniu finansowym wedtug MSSF oraz przy
sporzadzeniu bilansu otwarcia zgodnie z MSSF. Grupa nie sporzadzita skonsolidowanegoe sprawozdania
finansowego za rok zakonczony 31.12.2018, w zwigzku z tym nie ujawnia uzgodnienia kapitatu wiasnego,
wyniku finansowego i catkowitych dochodéw, chyba ze byloby to wymagane przez MSSF 1.

Wiekszo$¢ podmiotdw Grupy prowadzi swojg ksiegowos¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w
polskich zasadach rachunkowosci. Ninigjsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera szereg korekt
nieuwzglednionych w ksiegach spdotek Grupy, ktore zostaty wprowadzone w celu dostosowania sprawozdan
finansowych tych spdlek do MSSF UE.

Sprawozdanie z zyskow i strat i z przeptywdw pienieznych

Grupa Tonsa postanowita prezentowa¢ skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw w jednym
sprawozdaniu a swoje koszty prezentuje w uktadzie funkcjonainym.

Grupa sporzadza sprawozdanie z przeplywdw pienieznych z dziatalnosci operacyinej metoda posrednia.
Otrzymane oraz zaplacone odsetki prezentowane sa w ramach przeptywdw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej. Nabycie nieruchomosci inwestycyinych jest wykazywane jako przepltywy pieniezne z
dziatalnosci inwestycyjnej, poniewaz najlepiej odzwierciedla to charakter dziatalno$ci Grupy.

5. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone z zastosowaniem zasady kosztu
historycznego, z wyjatkiem wyceny nieruchomosd inwestycyjnych w wartosci godziwej, aktywdw
finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (FVPL) lub w
wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCT) i pochodnych instrumentdw finansowych, ktére
zostaly wycenione w wartoéci godziwej.

Sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga zastosowania
kluczowych szacunkdw. Wymaga réwniez od kierownictwa, aby dokonywat osgdéw w procesie stosowania
zasad rachunkowosci Grupy. Zmiany zatozen moga mieé znaczacy wplyw na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w okresie, w ktorym zaloZzenia ulegly zmianie. Zarzad uwaza podstawowe zalozenia za
odpowiednie. Obszary wymagajace wyzszego stopnia osadu lub ztozonosci |ub obszary, w ktérych zalozenia
i szacunki sg istotne dla skonsolidowanege sprawozdania finansowego, zostaly ujawnione w nocie 7.

a. Standardy, zmiany do istniejagcych standardow i interpretacje wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez Unie Europejska, ale nieobowigzujace w odniesieniu do okreséw
obrachunkowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 r. , ktorych Grupa nie przyjela
wczesniej do stosowanie

s Zmiany do MSSF 3 Polaczenia jednostek gospodarczych — przyjete przez UE 21 kwietnia 2020
roku (majg zastosowanie do potgczen z data nabycia nie wczesniejszg niz poczatek pierwszego roku
sprawozdawczego rozpoczynajacego sie po 1 stycznia 2020 roku i do nabycia aktywow ktore nastapity
po tej dacie),

Niniejszy dokument jest tfumaczeniem oryginainej wersii w jezyku angielskim,
W przypadku rozbieznosci obowigzujaca jest wersja angielska. 22
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¢ Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7: WskaZnik referencyjny stop procentowych — przyjete
przez UE 15 stycznia 2020 roku (obowigzuja w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2020 roku Jub po tej dacie),

¢ Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja materiatéw - przyjete przez UE 29 listopada 2019 roku
{obowiazuja w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej
dacie),

e Zmiany w zakresie referencji do ZaloZzefi Koncepcyjnych w MSSF — przyjete przez UE
29 listopada 2019 roku (obowigzujaca w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

Grupa przewiduje, ze przyjecie nowych standardéw i zmian do istniejacych standardéw nie bedzie miato
istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy w pierwszym okresie ich zastosowania.

b. Standardy i interpretacje przyjete przez RMSR, ale jeszcze niezatwierdzone przez UE

MSSF w ksztatcie zatwierdzonym przez UE nie roznig sie obecnie od regulacji przyjetych przez RMSR,
Z wyjatkiem ponizszych standardéw, zmian do standardéw i interpretacji, ktére wedtug stanu na dzieh
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania nie zostaly jeszcze przyjete do stosowania:

* MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyckresowe (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sig 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) — Komisja Europejska postanowita
nie zatwierdzac tego przejéciowego standardu, czekajgc na jego ostateczng wersje,

* MSSF 17 ,Kontrakty ubezpieczeniowe” (obowiazujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),

¢ Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdah finansowych - prezentacja zobowiazan jako
krétkoterminowe lub diugoterminowe (obowigzuja dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2022 roku.

W przypadku wprowadzenia wymienionych standardéw, Grupa nie przewiduje, aby zmiany z tym zwiazane
mialy istotny wplyw na jej sprawozdanie finansowe.

5.2. Konsolidacja
a. Jednostki zaleZne
Kontrola

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktérymi Grupa sprawuje
kontrolg. Grupa kontroluje jednostke, gdy Grupa jest narazona na zmienne zwroty z tytulu jej
zaangazowania w jednostce lub ma do nich prawo, i ma mozliwo$¢ wpltywania na te zwroty dzieki swojej
wiadzy nad tym podmictem. Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przekazania kontroli
Grupie. Sg one dekonsolidowane od momentu ustania kontroli.

Wszystkie spotki Grupy maja koniec roku ustalony na 31 grudnia. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe
jest sporzadzane przy uZyciu jednolitych zasad rachunkowosci dla podobnych transakcji. Zasady
rachunkowosci jednostek zaleznych zostaly zmodyfikowane tam, gdzie to konieczne, aby zapewnit spéinosé
z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Grupe.

Transakcje migdzy spétkami, salda i niezrealizowane zyski lub straty z transakeji miedzy spétkami Grupy 59
eliminowane, z wyjatkiem przypadkow, w ktorych istniejg przestanki utraty wartosci.

Pofaczenia jednostek

Grupa stosuje metode nabycia w celu rozliczenia polaczen jednostek gospodarczych. Ceng nabycia za
przejecie jednostki zaleinej, ktora speinia definicje przedsiewziecia, sq wartosci godziwe przekazanych
aktywéw, zobowiazania zaciggnigte wobec bylych wiascicieli jednostki przejmowanej oraz udziaty
kapitatowe wyemitowane przez Grupe. Cena nabycia obejmuje wartos¢ godziwg kazdego sktadnika aktywow
lub zobowigzania wynikajgca z ustalenia dotyczacego zaptaty warunkowej. Mozliwe do zidentyfikowania
nabyte aktywa oraz zobowigzania i zobowigzania warunkowe przejete w ramach potaczenia jednostek
wycenia sig poczatkowo wedtug ich wartosci godziwej na dzier przejecia. Grupa ujmuje wszelkie udziaty
niekontrolujace w jednostce przejmowanej na bazie poszczegdlnych transakcji, wedtug wartoéci godziwej
lub wedtug proporcjonalnego udziatu niekontrolujgcych udziatéw w kwotach mozliwych do zidentyfikowania
aktywow netto jednostki przejmowanej.

Niniefszy dokument jest thumaczeniemn oryginainej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska. 23
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Koszty zwigzane z transakcjg nabycla jednostki zaleznej odnoszone sg w koszty okresu.

Jezeli polgczenie jednostek gospodarczych odbywa sie etapami, wartoS¢ bilansowa na dzieh przejecia
wczesniej posiadanych udziatébw w jednostce przejmujacej w jednostce przejmowanej jest
przeszacowywana do wartosci godziwej na dzieh przejecia; wszelkie zyski lub straty wynikajace z takiego
przeszacowania s3 ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Wszelkie platnosci warunkowe, ktére zostang przekazane przez Grupe, sg ujmowane wediug wartosci
godziwej na dzien przejecia. PéZniejsze zmiany wartosci godziwej ptatnosci warunkowej, ktére uznaje sie
za skladnik aktywow lub zobowigzanie, s3 ujmowane w rachunku zyskow i strat. Ptatnos¢ warunkowa
zaklasyfikowana jako kapitat wlasny nie podlega ponownej wycenie, a jej pozniejsze rozliczenie jest
rozliczane w kapitale wtasnym,

Nadwyzke przekazanej zaptaty, kwoty wszelkich udziatdw niekontrolujgcych w jednostce przejmowanej oraz
wartoéci godziwej wszelkich wezesniejszych udziatldw kapitatowych w jednostce przejmowanej na dzien
przejecia nad wartoscia godziwg mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywow netto ujmuje sie jako
wartosc firmy. Jezeli faczna kwota przekazanej zaplaty, ujety udziat niekontrolujgcy i poprzednio posiadane
udziaty sg nizsze niz warto$¢ godziwa aktywéw netto przedsiebiorstwa nabytego w przypadku ckazyjnego
nabycia, réznice ujimuje sie bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

Ujecia nabycia aktywdw

W przypadku nabycia jednostki zaleznej niespelniajgcej definicji przedsiewziecia Grupa dzieli cene nabycia
pomiedzy poszczegdlne mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania na podstawie ich wzglednych

wartoéci godziwych na dzien przejecia. Takie transakcje lub zdarzenia nie powodujg powstania wartosci
firmy.

b. Zmiany w strukturze wiasnosciowej bez utraty kontroli

Transakcje z udziatami niekontrolujgcymi, ktére nie powodujg utraty kontroli, sg rozliczane jako transakcje
kapitatowe - to znaczy jako transakcje z whascicielami petnigcymi role wlascicieli. Réznica miedzy wartoscia
godziwa wyplaconego wynagrodzenia a odpowiednim nabytym udziatem w wartosci bilansowej aktywéw
netto jednostki zaleznej jest ujmowana w kapitale wlasnym. Zyski lub straty ze zbycia udziatéw
niekontrolujacych sa rdwniez ujmowane w kapitale wiasnym.

c Zbycie jednostek zaleznych

Kiedy Grupa przestaje sprawowacC kontrole, wszelkie udzialy w jednostce s3 ponownie wyceniane do
wartosci godziwej na dzien utraty kontroli, a zmiane wartosci ujmuje sie w rachunku zyskow i strat, Wartosé
godziwa jest poczatkowa wartoscig bilansowa do celéw pdzniejszego rozliczenia pozostatych udziatéw
ujmowanych jako jednostka stowarzyszona, wspdlne przedsiewziecie lub sktadnik aktywdw finansowych.
Ponadto wszelkie kwoty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach w odniesieniu do tego podmiotu
rozlicza sie tak, jakby Grupa bezposrednio zbyta odpowiednie aktywa lub zobowigzania. Moze to oznaczaé,
ze kwoty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach przenosi sie do rachunku zyskéw i strat.

d. Polaczenie jednostek pod wspdina kontrolg

Potaczenie jednostek gospodarczych pod wspding kontrolg to polaczenie jednostek gospodarczych, w
ktorym wszystkie taczgce sie podmioty gospodarcze s3 ostatecznie kontrolowane przez te sama strone lub
strony, zarowno przed polgczeniem jednostek gospodarczych, jak i po nim, a kontrola ta nie jest
przejéciowa. Odnosi sie to w szczegdinosci do transakgji takich jak przeniesienie spotek lub przedsiewziecia
miedzy poszczegbinymi spétkami w ramach grupy kapitatowej lub potaczenie spotki dominujacej ze spétka
zaleina.

W MSSF nie ma wytycznych dotyczacych traktowania potaczen jednostek znajdujacych sie pod wspding
kontrolg. Jednak kierujac sie wytycznymi zawartymi w MSR 8 i ogdlng koncepcjg zawartg w Zatozeniach
koncepcyjnych, kierownictwo powinno dokonac osadu, biorgc pod uwage fakty i okolicznosci oraz okreslic
zasady rachunkowosci w celu rozliczenia transakcji zgodnie z jej trescig i rzeczywistoscig gospodarcza, a nie
tylko z ich forma prawna.

Transakcje opisane w nocie 26 byly potaczeniem jednostek gospodarczych pod wspding kontrola, poniewaz
ostateczny wiasciciel nie zmienit sie w jej wyniku. Transakcje, ktére dotyczyty nowej spétki utworzonej przez
Grupe w celu polaczenia jednostek znajdujacych sie pod wspdlng konirolg, byly traktowane jako
reorganizacja kapitatu.

Ninigiszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujgca jest wersja angielska. 24



TONSA COMMERCIAL REI N.V.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - 31 grudnia 2019 roku
(Wezysikie kwoly w tys. EUR)

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe nowej jednostki obejmuje petne wyniki dotychczasowej jednostki
(w tym dane poréwnawcze), mimo Ze reorganizacja miata miejsce w roku 2019, Aktywa i zobowigzania
istniejgcych jednostek s3 ujmowane wedtug ich wartoéci bilansowej sprzed polaczenia bez wyceny do
wartosci godziwej,

Wszelkie réznice pomigdzy przekazang zaptata a faczng wartoécig bilansowa aktywéw 1 zobowigzan
poszczegdinych jednostek na dzien transakcji ujmuje sie w kapitale wtasnym w zyskach zatrzymanych. Dane
pordwnawcze zostaly zaprezentowane zaktadajac, Ze polaczenie bylo skuteczne od poczatku wspdlnej
kontroli, czyli za caty 2018 rok.

MSSF nie dostarczajy wskazéwek, jak prezentowaé dane poréwnawcze w sprawozdaniu finansowym po
przejeciu przedsigbiorstwa znajdujacego sie pod wspoing kontrola. W zwigzku z tym Zarzad zdecydowat sie
zastosowac metode retrospektywnej prezentacji. Oznacza to, ze wyniki i bilans przejmowane] jednostki 59
uwzgledniane retrospektywnie od dnia, w ktdrym kontrole przejeta najwyzsza jednostka dominujaca (a
wiadciwie od dnia, w kt6rym jednostki zostaly utworzone przez najwyzsza jednostke dominujgca). W
konsekwencji skonsolidowane sprawozdanie finansowe odzwierciedla wyniki jednostki przejetej za okres
przed dokonaniem transakcji wspdinej kontroli. Przygotowano réwniez odpowiednie kwoty za poprzednie
okresy.

5.3. Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest czesciq skiadowq Grupy, ktdra angazuje sie w dziatalnoé¢ gospodarczg, dzieki
ktérej moze uzyskiwac przychody i ponosié koszty, w tym przychody i koszty zwiazane z transakcjami z
dowolng inng czescig Grupy.

5.4. Przeliczanie wartosci w walutach obcych
a. Waluta funkcjonalna i prezentacyjna

Pozycje zawarte w sprawozdaniach finansowych kazdej jednostki Grupy wycenia sie w walucie
podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktérym jednostka prowadzi dziatalno$é (waluta funkcjonalna).
Walutg funkcjonalng Spolki jest PLN. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w
tysigcach euro (walutg prezentacji Grupy jest EUR).

b. Transakcje i salda

Transakcje w walucie obcej sy przeliczane na walute funkcjonalng przy uzyciu kurséw wymiany
obowigzujacych w dniu transakeji. Dodatnie i ujemne réznice kursowe wynikajace z rozliczenia takich
transakeji oraz z przeliczenia na koniec roku kurséw walutowych aktywéw i zobowigzai pienieznych
wyrazonych w walutach obcych sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat za dany rok.

Dodatnie i ujemne réznice kursowe odnoszace sig do pozyczek oraz érodkéw pienieznych i ich ekwiwaientéw
s prezentowane netto w rachunku zyskéw i strat odpowiednio w kosztach finansowych i przychodach
finansowych, chyba e sg kapitalizowane zgodnie z informacja w nocie 5.13 (Koszty finansowania
zewnetrznego). Wszystkie pozostate zyski i straty z tytulu réznic kursowych prezentowane sg netto w
skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddw.

C. Spotki Grupy

Wyniki i sprawozdanie z sytuacji finansowej wszystkich podmiotéw Grupy (z ktdrych zaden nie dziata
w warunkach hiperinflacji), ktére majg walute funkcjonalng inng niz waluta prezentacji, przelicza sie na
walute prezentacji w nastepujacy sposdb:

i. aktywa i pasywa dla kazdego prezentowanego sprawozdania z sytuacji finansowej sg przeliczane po kursie
zamkniecia na dzien tego sprawozdania;

ii. przychody 1 koszty dla kaidego sprawozdania z catkowitych dochoddw przelicza sie wedhug $rednich
kurséw walut (chyba ze ta $rednia nie jest rozsadnym przyblizeniem efektu wplywu kurséw obowigzujgcych
w dniu transakcji; w takim przypadku dochody i koszty sg przeliczane po kursie daty transakeji). Grupa
stosuje Srednie miesigczne kursy walut ze wzgledu na zmienno$é kurséw walut; i

iii. wszystkie wynikajace z powyzszego przeliczenia réznice kursowe sg ujmowane w sprawozdaniu
Z catkowitych dochodéw,

Ninigfszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim,
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W momencie zbycia podmiotu zagranicznego (tj. zbycia catego udziatu Grupy w pedmiocie zagranicznym
lub zbycia obejmujacege utrate kontroli nad jednostka zalezna obejmujaca podmiot zagraniczny) wszystkie
roznice kursowe zakumulowane w kapitale wiasnym naleznym akcjonariuszom Spotki, sg
przeklasyfikowywane do rachunku zyskéw i strat, W przypadku czeSciowego zbycia, ktdre nie powoduje
utraty przez Grupe kontroli nad jednostkg zalezna, w sktad ktdrej wchodzi podmiot zagraniczny,
proporcjonalny udziat skumulowanych réznic kursowych jest ponownie przypisywany do udziatéw
niekontrolujgcych i nie jest uimowany w rachunku zyskéw i strat.

Wartos¢ firmy i korekty wartosci godziwych powstatych z przejecia podmiotu zagranicznego sa traktowane
jako aktywa i zobowigzania podmiotu zagranicznego i sg przeliczane po kursie zamknigcia. Powstate w ten
sposéb réznice kursowe sg ujmowane w innych catkowitych dochodach.

5.5. Inwestycje zakonczone

Nieruchomos$¢ utrzymywana w celu uzyskania dtugoterminowych zyskéw z najmu lub wzrostu jej wartosc
lub w obu tych celach i ktdra nie jest zajmowana przez spétki Grupy, jest klasyfikowana jako Inwestycja
zakonczona (Nieruchomosé inwestycyjna). Do nieruchomosdi inwestycyjnych zalicza sie takze nieruchomosc
w trakcie budowy lub usprawnienia w celu wykorzystania w przysztosci jako nieruchomosci inwestycyjne
(patrz nota 5.6).

Grunty bedace w leasingu operacyjnym sa klasyfikowane i rozliczane przez Grupe jako nieruchomosci
inwestycyjne, jezeli pozostata czesé definicji nieruchomosci inwestycyjnych jest spetniona.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie poczatkowo wedtug ceny nabycia, uwzgledniajac koszty transakgji
oraz, w odpowiednich przypadkach, koszty finansowania zewnetrznego (patrz nota 5.13).

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne s3 wykazywane wedlug wartosci godziwej.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktdre sg przebudowywane w celu dalszego uzytkowania jako nieruchomosci
inwestycyjne lub dla ktérych rynek stat sie mniej aktywny, sg nadal wyceniane wedlug wartosci godziwej.
Nieruchomoscdi inwestycyjne w budowie wycenia sie w wartosci godziwej, jezeli wartos¢ godziwa uznaje sie
za mozliwg do wiarygodnego ustalenia. Nieruchomosci inwestycyjne w budowie, dla ktérych nie moina
wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej, ale dla ktérych Spétka spodziewa sie, ze wartos¢ godziwa
nieruchomos$ci bedzie mozna wiarygodnie ustali¢ po zakonczeniu budowy, wycenia sie wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o utrate wartosci do momentu, gdy warto$¢ godziwa stanie sie wiarygodna
do ustalenia lub budowa jest zakorfczona - w zaleznosci od tego, co nastapi wczesniej.

Warto$¢ godziwa bazuje jest na cenach z aktywnego rynku, w razie potrzeby skorygowanych o réznice w
charakterze, lokalizacji lub stanie danego sktadnika aktywoéw. Jesli te informacje nie sa dostepne, Grupa
stosuje alternatywne metody wyceny, takie jak ostatnie ceny na mniej aktywnych rynkach lub prognozy
zdyskontowanych przeplywéw pienieznych. Wyceny dokonywane sg na dzieh bilansowy przez
profesjonalnych rzeczoznawcdw, ktérzy posiadajg uznane i odpowiednie kwalifikacje zawodowe oraz
posiadaja ostatnie doéwiadczenie w lokalizacji i kategorii wycenianej nieruchomosci inwestycyjnej. Wyceny
te stanowig podstawe wartosci bilansowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Wartoé¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych odzwierciedla miedzy innymi przychody z najmu z biezacych
umdéw najmu oraz inne zatozenia, ktére uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomosci w obecnych
warunkach rynkowych.

Péiniejsze wydatki s3 kapitalizowane w wartosci bilansowej skladnika aktywow tylko wtedy, gdy
prawdopodobne jest, ze przyszie korzysci ekonomiczne zwigzane z wydatkiem wptyng do Grupy, a koszt
mozna wiarygodnie ustali¢, Wszystkie pozostale koszty napraw i konserwacji s3 ujmowane w momencie
poniesienia. W przypadku wymiany czesci nieruchomosci inwestycyjnej odpowiedni koszt jest uwzgledniany
w wartosd bilansowej nieruchomosci, a wartos¢ godziwa jest ponownie szacowana.

Zmiany wartoéci godziwej sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Nieruchomosci inwestycyjne sa usuwane
z bilansu w momencie ich zbycia.

W przypadku, gdy Grupa sprzedaje nieruchomos¢ wedtug wartosci godziwej w transakcji na warunkach
rynkowych, wartos¢ bilansowg bezposrednio przed sprzedaza koryguje sie do ceny transakcyijnej, a korekte
ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat w ramach zysku netto z korekty warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych.

Ninigjszy dokument jest umaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznoscl obowigzujaca jest wersja angielska. 26
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Jezeli nieruchomo$¢ inwestycyjna zostaje zajgta na wiasny uzytek przez wiasciciela, Zostaje
przeklasyfikowana do rzeczowych aktywéw trwatych. Wartoéé godziwa na dzien przeklasyfikowania staje
si¢ kosztem dla péZniejszych celéw ksiegowych.

Jezeli nieruchomo$¢ zajmowana przez wiasciciela staje sig nieruchomoscia inwestycying z powodu Zmiany
sposobu uzytkowania, wszelkie réznice migdzy wartoécia bilansowg a wartoscig godziwa tej nieruchomosci
na dzief przeniesienia sa traktowane tak samo jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16. Wszelkie wynikajace
z tego wzrosty wartosdi bilansowej nieruchomosci s3 ujmowane w rachunku zyskéw i strat w Zakresie, w
jekim odwracajg poprzednig stratg z tytutu utraty wartosci, a wszelkie pozostate wzrosty ujmowane sa w
innych catkowitych dochodach i zwiekszajg bezposrednio kapitat wiasny. Wszelkie wynikajgce z tego typu
transakcji zmniejszenia wartosdi bilansowej nieruchomosci s3 poczatkowo ujmowane w innych catkowitych
dochodach do wysokosci poprzednio ujetej nadwyzki z przeszacowania, a wszelkie pozostate kwoty
odnoszone sg do rachunku zyskéw i strat.

W przypadku zmiany, takiej jak rozpoczecie prac rozwojowych w celu sprzedazy nieruchomosd,
nieruchomo$¢ zostaje przeniesiona do zapaséw. Koszt nieruchomoéci w celu ujecia w zapasach to jego
warto$¢ godziwa na dzier zmiany uzytkowania.

5.6. Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomos¢ utrzymywana w celu uzyskania diugoterminowych zyskéw z najmu lub wzrostu jej wartosci
lub w obu tych celach i ktéra nie jest zajmowana przez spétki Grupy, jest klasyfikowana jako Inwestycje w
toku i grunty (Nieruchomos¢ inwestycyjna). Do nieruchomosci inwestycyinych zalicza sie takze
nieruchomosci w trakcie budowy lub usprawnienia w celu wykorzystania w przysztosci jako nieruchomogci

inwestycyjne,

Grunty bedace w leasingu operacyjnym sa klasyfikowane i rozliczane przez Grupe jako nieruchomogci
inwestycyjne, jezeli pozostata cze$¢ definicji nieruchomosci inwestycyjnych jest spetniona.

Nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie poczatkowo wedltug ceny nabycia, uwzgledniajgc koszty transakgji
oraz, w odpowiednich przypadkach, koszty finansowania zewnetrznego {patrz nota 5.13).

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyine sa wykazywane wediug wartoéci godziwei.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktdre sg przebudowywane w celu dalszego uzytkowania jako nieruchomoéci
inwestycyjne |ub dla ktérych rynek stat sig¢ mniej aktywny, sg nadal wyceniane wediug wartoci godziwej,
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie wycenia sie w wartosci godziwej, jezeli warto$¢ godziwa uzhaje sie
za mozliwg do wiarygodnego ustalenia. Nieruchomoscl inwestycyjne w budowie, dla ktdrych nie mozna
wiarygodnie ustalié wartoéci godziwej, ale dla ktérych Spétka spodziewa sie, ze wartoé¢ godziwa
nieruchomosci bedzie mozna wiarygodnie ustalié po zakoriczeniu budowy, wycenia sie wediug kosztu
historycznego pomniejszonego o utrate wartosci do momentu, gdy warto$¢ godziwa stanie sie wiarygodna
do ustalenia lub budowa jest zakoriczona - w zaleznosci od tego, co nastgpi wezeéniej.

Czasami trudno jest wiarygodnie ustali¢ warto$¢ godziwg nieruchomoéci inwestycyjnej w budowie. Aby
oceni¢, czy wartos¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej w budowie mozna wiarygodnie ustalié,
kierownictwo uwzglednia miedzy innymi nastepujgce czynniki:

postanowienia umowy budowlanej;

etap realizacji;

czy projekt / nieruchomosc jest standardowa (typowa dla rynku) czy niestandardowa;
poziom wiarygodnosci wplywéw pienieznych po zakoficzeniu;

ryzyko deweloperskie whasciwe dla nieruchomosci;

wezesniejsze doswiadczenia z podobng konstrukeja; |

status pozwolen na budowe.

Wartos¢ godziwa bazuje jest na cenach z aktywnego rynku, w razie potrzeby skorygowanych o rdznice w
charakterze, lokalizacji lub stanie danego skiadnika aktyw6w. Jedli te informacje nie sa dostepne, Grupa
stosuje alternatywne metody wyceny, takie jak ostatnie ceny na mniej aktywnych rynkach Iub prognozy
zdyskontowanych przeplywéw pienieznych. Wyceny dokonywane sa na dzief bilansowy przez
profesjonalnych rzeczoznawcdw, ktorzy posiadajg uznane i odpowiednie kwalifikacje zawodowe oraz
posiadajg ostatnie doswiadczenie w lokalizacji i kategorii wycenlanej nieruchomosci inwestycyinej. Wyceny
te stanowig podstawe wartosci bilansowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Niniefszy dokument jest tiumaczeniemn oryginalnej wersyi w jezyku angielskim.
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Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych odzwierciedla miedzy innymi przychody z najmu z biezacych
umdw najmu oraz inne zatoZenia, ktére uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomosci w obecnych
warunkach rynkowych.

Pézniejsze wydatki sa kapitalizowane w wartosci bilansowej sktadnika aktywéw tylko wtedy, gdy
prawdopodobne jest, ze przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z wydatkiem wplyng do Grupy, a koszt
mozna wiarygodnie ustali¢. Wszystkie pozostale koszty napraw i konserwacji sg ujmowane w momencie
poniesienia. W przypadku wymiany czesci nieruchomosci inwestycyjnej odpowiedni koszt jest uwzgledniany
w wartosci bilansowej nieruchomosci, a warto$¢ godziwa jest ponownie szacowana.

Zmiany wartoéci godziwej s ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Nieruchomoscl inwestycyjne sg usuwane
Z bilansu w momencie ich zbycia,

W przypadku, gdy Grupa sprzedaje nieruchomo$¢ wediug wartosci godziwej w transakcji na warunkach
rynkowych, wartos¢ bilansowa bezposrednio przed sprzedaza koryguje sie do ceny transakcyjnej, a korekte
ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat w ramach zysku netto z korekty wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych.

Jezeli nieruchomo$¢ inwestycyjna zostaje zajeta na wiasny uzytek przez wilasciciela, zostaje
przeklasyfikowana do rzeczowych aktywow trwatych. Wartos¢ godziwa na dzien przeklasyfikowania staje
sie kosztem dla pdézniejszych celéw ksiegowych.

Jezeli nieruchomos¢ zajmowana przez wiasciciela staje sie nieruchomoscia inwestycyjna z powodu zmiany
sposobu uzytkowania, wszelkie réznice miedzy wartoscia bilansowg a wartoscig godziwg tej nieruchomosci
na dziel przeniesienia sa traktowane tak samo jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16. Wszelkie wynikajace
z tego wzrosty wartosci bilansowej nieruchomosci sa ujmowane w rachunku zyskéw i strat w zakresie, w
jakim odwracaja poprzednia strate z tytutu utraty wartosd, a wszelkie pozostate wzrosty ujmowane sg w
innych catkowitych dochodach i zwiekszajg bezposrednio kapitat wiasny. Wszelkie wynikajace z tego typu
transakcji zmniejszenia wartosci bilansowej nieruchomosci s poczatkowo ujmowane w innych catkowitych
dochodach do wysokosci poprzednio ujetej nadwyiki z przeszacowania, a wszelkie pozostate kwoty
odnoszone sg do rachunku zyskdw i strat.

W przypadku zmiany, takiej jak rozpoczecie prac rozwojowych w celu sprzedazy nieruchomosci,
nieruchomo$¢ zostaje przeniesiona do zapasow. Koszt nieruchomosci w celu ujecia w zapasach to jego
wartos¢ godziwa na dziefi zmiany uzytkowania.

5.7. Leasing

MSSF 16 Leasing zastapit poprzedni standard MSR 17 Leasing | zawiera ramy ujmowania uméw
leasingowych, Nowy standard wymaga od leasingobiorcow ujmowania aktywow i zobowigzan zwigzanych
z umowami leasingu zawartymi na okres dtuzszy niz dwanascie miesiecy. MSSF 16 zostat opublikowany
w styczniu 2016 roku i zaczat obowiazywac od 1 stycznia 2019 roku. Grupa zdecydowata sie na zastosowanie
petnego podejscia retrospektywnego, wykorzystujgc wylaczenie, aby nie dokonywac ponownej oceny, czy
zawarte uprzednio umowy zawierajg element leasingu. Poniewaz jest to pierwsze skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy, nie byto potrzeby przeksztatcania danych poréwnawczych.

a. Grupa jako leasingobiorca
(i) Poczatkowe ujecie

Grupa jako leasingobiorca ujmuje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
z tytutu leasingu, zwigzane z aktywami z tytutu prawa do uzytkowania, dla wszystkich umoéw leasingu ktore
zostaty zawarte na okres dtuzszy niz 12 miesiecy, chyba ze skladnik aktywow ma niskg wartosc.

Aktywa z tytulu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu, ktdry obejmuje kwote poczatkowej
wyceny zobowigzania z tytutu leasingu, wszelkie oplaty leasingowe zaptacone w dniu rozpoczecia lub przed
datg rozpoczecia umowy {pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasingowe), wszelkie poczgtkowe
koszty bezposrednie poniesione przez Grupe; oraz szacunek kosztéw, jakie leasingobiorca poniesie
w zwigzku z demontazem i usunigciem skladnika aktywdw, przywroceniem miejsca, na ktdrym sie znajduje,
lub przywrdceniem skiadnika aktywow do stanu wymaganego warunkami leasingu, chyba Zze koszty te
zostaly poniesione do wytworzenia zapasow.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie w wartosci biezacej optat leasingowych do poniesienia na dzlen
sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej.

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersii w jezyku angielskim.
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Zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg wartos¢ biezaca netto nastepujacych optat leasingowych:

e state ptatnodci (w tym zasadniczo state koszty), pomnigjszone o wszelkie nalezne zachety
leasingowe;
e zmienne optaty leasingowe, ktdre zalezg od Indeksu lub stawki, poczatkowo wyceniane wediug
odpowiedniego indeksu lub stawki w dniu rozpoczecia leasingu;
e ceng wykonania opcji kupna, jesli istnieje wystarczajaca pewnoéé, ze Grupa skorzysta z tej opcji,
lub kara ptatna za wykonanie opcji wypowiedzenia, chyba Ze istnieje uzasadnione pewnos¢, ze
Grupa nie skorzysta z tej opcji; i
o wszelkie kwoty, ktére maj zosta¢ zaptacone w ramach gwarantowanej wartoéci korficowej.
Optaty leasingowe, ktdre majg zostac uiszczone w ramach rozsadnie pewnych opcji przedtuzenia, sa réwniez
uwzgledniane w wycenie zobowigzania. Opcje przedtuzenia | wypowiedzenia sg zawarte w wielu umowach
najmu nieruchomoéci w catej Grupie. Shuza one do maksymalizacji elastycznoéci operacyjnej w zakresie
zarzadzania nieruchomo$ciami inwestycyjnymi wykorzystywanymi w dziatalnoéci leasingowej Grupy.
Wigkszos¢ posiadanych opcji przediuzenia | wypowiedzenia moze zostaé wykonana wytacznie przez Grupe,
a nie przez danego leasingodawce.

Optaty leasingowe dyskontuje sie przy uzyciu stopy procentowej leasingu, jezeli mozna jg tatwo ustalic.
Jezeli nie mozna tatwo ustalic tej stopy, Grupa stosuje kraicowa stope procentows leasingobiorcy bedaca
stopg, ktora indywidualny leasingobiorca musiatby zaptaci¢, aby pozyczyé érodki niezbedne do uzyskania
sktadnika aktywdw o wartosci podobnej do skfadnika aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania w podobnym
otoczeniu gospodarczym z podobnymi warunkami, zabezpieczeniami i zasadami.

(i) PéZniejsza wycena
Grupa wycenia aktywa z tytutlu prawa do uzytkowania, ktére spelniaja definicje nieruchomosci
inwestycyjnej, stosujgc model wartosci godziwej stosowany do jej nieruchomosci inwestycyjnych.

Zobowigzanie z tytutu leasingu wycenia sie w nastepujacy sposéb:

» zwigkszenie wartosci bilansowe]j w celu odzwierciedienia odsetek od zobowiazania z tytutu leasingu;
e obnizenie wartosc! bilansowej w celu odzwierciedlenia dokonanych optat leasingowych; i
e ponowna wycena wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia wszelkich zmian lub modyfikacji
w umowie leasingu lub w celu zastosowania skorygowanych statych optat leasingowych.
W przypadku, gdy Grupa jest narazona na potencjalne przyszte podwyzki zmiennych oplat leasingowych
opartych na indeksie lub stopie, nie sa one uwzgledniane w zobowigzaniu z tytutu leasingu do czasu ich
wejscia w zycie. W momencie wejscia w Zycie korekt oplat leasingowych opartych na indeksie lub stopie,
zobowigzanie z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie i koryguje sktadnik aktywdw z tytulu prawa do
uzytkowania.

Optaty leasingowe sg dzielone na splate kapitatu i koszt finansowy. Koszt finansowy obcigza rachunek
zyskow i strat przez okres leasingu, tak aby uzyskac staty okresowg stope procentowg pozostatego salda
zobowiagzania dla kazdego okresu.

b. Grupa jako leasingodawca

Przychody z tytutu leasingu operacyjnego, w przypadku ktérych Grupa jest leasingodawca, s3 ujmowane
w przychodach metoda liniowa przez okres leasingu. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w zwigzku
z zawarciem umowy leasingu operacyjnego dodaje sie do wartosci bilansowej bazowego sktadnika aktywow
i ujmuje jako koszt przez okres leasingu na tej samej podstawie, co przychody z tytutu leasingu. Aktywa
leasingowane sg ujmowane w bilansie zgodnie z ich przeznaczeniem.

Nieruchomosci leasingowane w ramach leasingu operacyjnego s3 ujmowane jako nieruchomosci
inwestycyjne w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej. W nocie 5.16 opisano sposéb ujecia
przychodu z najmu.

c Grupa jako leasingodawca — oplaty transakcyjfne oraz zachety leasingowe

Grupa dokonuje ptatnosci na rzecz agentéw za ustugi zwigzane z negocjowaniem uméw najmu z najemcami
Grupy. Optaty za wynajem sa Kapitalizowane w ramach wartosci bilansowej powigzanej nieruchomosci
inwestycyjnej i amortyzowane przez okres leasingu,

Zachety z tytulu leasingu sg ujmowane jako zmniejszenie przychoddw z czynszéw metodg liniowa przez
okres leasingu i 53 prezentowane jako zmniejszenie wartosci nieruchomosci inwestycyinych.

Niniefszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
W przypadiu rozbieZnosci obowigzujgea jest wersja angielska, 29
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5.8. Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Aktywa o nieokreslonym okresie uzytkowania - na przyktad warto$¢ firmy - nie podlegaja amortyzacji i sa
corocznie testowane pod katem utraty wartosci. Aktywa podlegajace amortyzacji s3 weryfikowane pod
katem utraty wartosci, ilekro¢ zdarzenia lub zmiany okolicznosci wskazuja, ze warto$é bilansowa moze nie
by¢ mozliwa do odzyskania. Strate z tytutu utraty wartosci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o ktérg wartosc
bilansowa skladnika aktywéw przewyzsza jego warto$¢ odzyskiwalng., Wartos¢ odzyskiwalna to kwota
wyzsza z dwodch wartosci: wartodc godziwej sktadnika aktywow pomniejszonej o koszty zbycia i wartosci
uzytkowej. Do celow oceny utraty wartosci aktywa grupuje sie na najnizszych poziomach, dla ktérych
istniejg mozliwe do zidentyfikowania przeptywy pieniezne (CGU). Aktywa niefinansowe inne niz wartosc
firmy, ktdre ulegly utracie wartoéci, sg weryfikowane pod katem mozliwego odwrdcenia utraty wartosci na
kazdy dzien sprawozdawczy. W przypadku wartosci firmy, odpisy z tytutu utraty wartosci nie s3 odwracalne.

5.9. Instrumenty finansowe

a. Inwestycje i inne akiywa finansowe

(i) Klasyfikacja

Grupa klasyfikuje aktywa finansowe w podziale na nastepujace kategorie:

e wyceniane po poczatkowym ujeciu w wartosci godziwej (zardwno przez inne catkowite dochody jak
i przez wynik finansowy); oraz
® wyceniane po poczatkowym ujeciu w zamortyzowanym koszcie,

Klasyfikacja zalezy od modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz
warunkéw umownych przeplywow pienieznych. W przypadku aktywow wycenianych w wartosci godziwej
zyski i straty beda ujmowane w rachunku zyskéw i strat lub w innych catkowitych dochodach. W przypadku
inwestycji w instrumenty kapitatowe, ktére nie sa przeznaczone do obrotu, bedzie to zaleze¢ od tego, czy
Grupa dokonata niepdwolalnego wyboru w momencie poczatkowego ujecia celem rozliczania wyceny
inwestycji kapitatowej w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI). Grupa przeklasyfikowuje
inwestycje diuzne wtedy i tylko wtedy, gdy zmienia sie jej model biznesowy zarzadzania tymi aktywami.

(i) Rozpoznanie i usuniecie aktywa

Zakupy i sprzedaz aktywow finansowych w zwykty sposéb ujmowane sg w dniu zawarcia transakeji, w dniu,
w ktdrym Grupa zobowigzuje sie do zakupu lub sprzedazy skiadnika aktywow. Aktywa finansowe usuwa sie
z ksigg rachunkowych, gdy prawa do otrzymywania przeplywow pienigznych z aktywow finansowych
wygasty lub zostaly przeniesione, a Grupa przeniosta zasadniczo cate ryzyko | wszystkie korzysci zwigzane
z whasnoscia,

(W) Wycena

Przy poczatkowym ujeciu Grupa wycenia sktadnik aktywdw finansowych w wartosci godziwej powiekszonej
o koszty transakgji, , ktore mozna bezposrednio przypisac do nabycia skiadnika aktywow finansowych (tylko
w przypadku sktadnika aktywow finansowych, ktéry nie jest wyceniany w warto$di godziwej przez wynik
finansowy). Koszty transakcyine aktywoéw finansowych wycenianych przez wynik finansowy sa odnoszone

w rachunek zyskdw i strat. Aktywa finansowe z wbudowanymi instrumentami pochodnymi sg oceniane w
catosdi przy ustalaniu, czy ich przeptywy pieniezne sa wylacznie splatg kwoty gidwnej i odsetek.

Pézniejsza wycena instrumentdw diuznych zaleZzy od modelu biznesowego Grupy w zakresie zarzadzania
aktywami oraz charakterystyki przeptywéw pienieznych tego sktadnika aktywow. Istniejg trzy kategorie
wyceny, do ktérych Grupa klasyfikuje swoje inwestycje dtuzne:

e Zamortyzowany koszt: Grupa klasyfikuje swoje naleznosci z tytulu pozyczek i obligacji wedtug
zamortyzowanego kosztu, poniewaz spelnione sy oba ponizsze kryteria: i) naleznosci te sa
utrzymywane w ramach modelu biznesowego, ktérego celem jest otrzymywanie umownych
przeplywow pienieznych, oraz ii} warunki umowne powodujg Ze przeplywy pieniezne bedg
wylacznie sptata kwoty gléwnej i odsetek. Aktywa przeznaczone do pobierania umownych
przeplywéw pienieznych, w przypadku kiorych przeplywy te stanowiag wylacznie sptate kwoty
gtownej i odsetek, sa wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Przychody odsetkowe z tych
aktywdw finansowych sg ujmowane w przychodach finansowych przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Wszelkie zyski lub straty powstate w zwigzku z wyksiegowaniem sa
ujmowane bezposérednio w rachunku zyskow i strat i prezentowane w innych zyskach (stratach)

Niniefszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnoscl obowigzujaca jest wersja angielska. 30
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wraz z zyskami i stratami z tytutu réznic kursowych. Odpisy z tytutu utraty wartosci prezentowane
s jako osobna pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.

e Wycena w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI): Aktywa przeznaczone do
pobierania umownych przeptywdw pienieznych jak i do sprzedazy aktywdw finansowych, w
przypadku ktorych przeplywy pienigzne z tych aktywéw stanowig wytgcznie sptate kwoty gidwnej i
odsetek, wycenia sie w wartosci godziwe]j przez Inne catkowite dochody. Zmiany wartosci bilansowej
dokonywane sg przez inne catkowite dochody, z wyjatkiem ujmowania zyskow lub strat z tytutu
utraty wartoéci, przychodéw odsetkowych oraz zyskéw i strat z tytutu réznic kursowych, ktére s
ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Po wyksiggowaniu skladnika aktywdw finansowych
skumulowane zyski lub straty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach s3
przeklasyfikowywane z kapitatu wtasnego do zyskéw lub strat i ujmowane w innych zyskach
(stratach). Przychody odsetkowe z tych aktywdw finansowych sy ujmowane w przychodach
finansowych przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Zyski i straty z tytutu réznic
kursowych prezentowane s3 w pozostalych zyskach (stratach), a koszty z tytutu utraty wartosci
prezentowane s3 jako osobna pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

e Wycena w wartodci godziwej przez wynik finansowy: Aktywa niespetniajace kryteriow
zamortyzowanego kosztu lub FVOCI wycenia sie w wartosd godziwej przez wynik finansowy. Zysk
lub strata na inwestycji dtuznej, ktdra jest nastepnie wyceniana w wartosci godziwej przez rachunek
zyskéw i strat, jest ujmowana w rachunku zyskow i strat i prezentowana netto w innych zyskach
(stratach) w okresie, w ktorym powstaje.

W kolejnych okresach Grupa wycenia wszystkie inwestycje kapitatowe w wartosd godziwej. W przypadku,
gdy kierownictwo Grupy zdecydowalo sie zaprezentowac zyski i straty z tytutu wartosci godziwej z inwestycji
kapitatowych w innych catkowitych dochodach, nie ma mozliwosci pézniejszej reklasyfikacji zyskéw i strat z
tytutu zmiany wartoéci godziwej do zyskéw lub strat w zwigzku z usunigciem inwestycji. Dywidendy z takich
inwestycji s nadal ujmowane w rachunku zyskéw i strat jako inne przychody, gdy pojawia sie prawo Grupy
do takich platnoéci. Zmiany wartoéci godziwej aktywéw finansowych wycenianych przez wynik finansowy
sa ujmowane jako zmiana netto wartosci godziwej instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Odpisy z tytutu utraty wartoscl (i odwrécenie odpisdw z tytulu utraty
wartosci) inwestycji kapitatowych wycenianych wedtug FVYOCI nie s3 wykazywane oddzielnie od innych
zmian wartosd godziwej.

{iv) Odpisy aktualizujace

Grupa ocenia przyszle przewidywane straty kredytowe zwigzane z instrumentami dtuznymi wycenianymi
wedlug zamortyzowanego kosztu i FVOCI. Zastosowana metodologia utraty wartoéci zalezy od tego, czy
nastapit znaczny wzrost ryzyka kredytowego.,

Aktywa finansowe Grupy podlegajg modelowi oczekiwanej straty kredytowej.
Podsumowanie zatozen dla modelu oczekiwanych strat kredytowych przedstawiono ponizej:

| Kategoria " Definicja kategorii Podstawa dla ujecia odpiséw z tytuly = |
' oczekiwanych strat kredytowych

Perﬁ:rming {w normiei Poizyczki i obligacje ktérych ryzyko Oczekiwane straty w okresie 12 r;l:qr.
kredytowe jest zgodne z poczgtkowymi Jezeli okres krétszy niz 12 m-cy, i
zatoeniami oczekiwane straty liczone za caly okres

. e 2ycia instrumentu {etap 1).
' Underperforming {ponikej oczekiwari) Pozyczki i obligacje dla ktérych Oczekiwane straty za caly okres Zycia
stwierdzono istotny wzrost ryzyka, w instrumentu {etap 2).
pordwnaniu do pierwotnych zatozen
{sptata kapitatu i/lub odsetek opdZniona o
Non-performing {niesptacane} Sptata odsetek i/lub kapitatu jest Oczekiwane straty za caty okres ycia i
| opéinicna o 60 dni lub gdy staje sie instrumentu {etap 3).
1 prawdopodobne Ze druga strona
— zhankrutujfe . g S
Write-off {spisane} Splata odsetek i/lub kapitatu jest Aktywo zostato spisane w cafosci.

| opdiniona o 120 dni i nie moina
W przypadku naleznosci handlowych Grupa stosuje uproszczone podejécie dozwolone przez MSSF 9, ktdre
wymaga rozpoznania oczekiwanych strat w catym okresie Zycia od momentu poczatkowego ujgcia
naleznosci.

Ninigjszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersyi w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujaca jest wersja angielska. 31
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Wskazniki oczekiwanych strat oparte ‘'s3 na typach wplywéw ze sprzedazy | odpowiadajacych im
historycznych stratach kredytowych rozpoznanych w tym okresie. Historyczne wskazniki strat s3
korygowane w celu odzwierciedlenia biezgcych i prognozowanych informacji na temat czynnikéw mikro- i
makroekonomicznych wplywajacych na zobowigzania najemcéw do regulowania naleznoscl. Grupa
przygotowata analizy wykazujace, 2e oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat sg nieistotne.
W zwiazku z tym nie rozpoznano utraty wartosci z powodu oczekiwanych straty kredytowej dla naleznosci
handlowych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug sa cdpisywane, gdy brakuje uzasadnionych podstaw dla ich odzyskania.
Wskazniki braku podstaw do odzyskania naleznosci obejmujg miedzy innymi prawdopodobieristwo
niewyptacalnoéci lub znaczgce trudnoéci finansowe diuznika. Naleznoséci zagrozone sa usuwane z bilansu,
gdy zostang uznane za niesciggalne.

Inwestycje diuzne i inne instrumenty posiadajg niskie ryzyko kredytowe, jezeli wigza sie z niskim ryzykiem
niewyptacalnosci, a emitent ma duza zdolnos¢ do wywigzania sie z zobowigzah wynikajacych z umowy w
zakresie regulowania przeplywdéw pienieznych w najblizszym czasie.

Pozyczki udziclone spotkom nalezacym do grupy s3 uwazane za obarczone niskim ryzykiem kredytowym,
jezeli obarczone s3 niskim ryzykiem niewykonania zobowigzania, a emitent ma duzg zdolno$¢ do wywigzania
sie z umownych zohowigzan w zakresie przeptywow pienieznych w najblizszym czasie. W oparciu o wyniki
historyczne i informacje dotyczace przyszlosci, pozyczki udzielone przez Grupe sa uwazane za obarczone
niskim ryzykiem, a zatem oczekiwane straty kredytowe mozna oszacowac na pierwszym etapie modelu
ogélnego, czyli jako 12-miesieczng oczekiwang strate kredytowa. Co roku przeprowadza sie ocene w celu
zidentyfikowania jakiegokolwiek pdzniejszego pogorszenia sie sytuacji kredytowej kontrahenta, ktére moze
doprowadzi¢ do zmiany oczekiwanej straty kredytowej z 12-miesiecznego PD (,prawdopodobienstwo
niewykonania zobowigzania”) na PD w catym okresie zycia (etap 2). Ocena ta polega gtdwnie na ocenie
wynikow finansowych kontrahentdw i sprawdzeniu, czy platnosci odsetek sa realizowane terminowo |
zgodnie z umowa.

Kalkulacja PD opiera sie na podejsciu ,uproszczonym”: zgodnie z tym podejéciem zaktada sie, ze Grupa
stosuje PD oparte na faktycznych informacjach rynkowych, a doktadniej, na Srednim rocznym PD. Wreszcie
do obliczenia LGD (,straty z tytulu niewykonania zobowigzania”) Grupa wykorzystuje potencjalne stopy
odzyskani naleznosci, biorac pod uwage dostepne dane rynkowe. Grupa uznaje, ze niewykonanie
zobowigzania w zakresie skfadnika aktywow finansowych ma miejsce, gdy kontrahent nie dokona ptatnosci
umownych w ciggu 60 dni od ich wymagalnosci,

Opisana powyzej metoda obliczania oczekiwanych strat kredytowych dla naleznosci Grupy z tytutu pozyczek
i obligacji skutkowata nieistotng kwota w biezacym roku.

Odpis aktualizujgcy wartosé inwestycji dhuznych wycenianych w wartoéci godziwej przez inne catkowite
dochody jest ujmowany w rachunku zyskow i strat i zmniejsza spadek wartosci godziwe]j ujety w innych
catkowitych dochodach.

b. NaleZnosci handlowe

Naleznoéci z tytulu dostaw i ustug s3 poczatkowo ujmowane wedlug wartosci godziwej, a nastepnie
wyceniane wedlug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
pomniejszonej o odpis z tytutu utraty wartosci. Grupa utrzymuje naleznosci handlowe w celu uzyskania
przeplywow pienieznych wynikajacych z umow.

Fod Zobowigzania finansowe

Grupa ujmuje zobowigzanie finansowe, gdy po raz pierwszy staje sie strong praw i obowigzkéw
wynikajgcych z umowy.

Wszystkie zobowigzania finansowe s3 poczatkowo ujmowane wedlug wartosci godziwej, pomniejszonej o
koszty transakcyjne, ktére mozna bezposrednio przypisac do wydania zobowiazania finansowego (chyba ze
zobowigzania jest wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy). Zobowigzania finansowe sa
wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu, chyba ze Grupa zdecydowata sie wyceni¢ zobowigzanie w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Zobowiagzanie finansowe usuwa sie z bilansu, gdy obowigzki wynikajgce z tego zobowigzania zostang
zniesione, umorzone lub wygasna.

Ninfejszy dokument jest tlumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska. 32
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Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje sa poczatkowo ujmowane wedlug wartosci godziwej pomniejszonej
o bezposrednie koszty transakeji. Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i obligacie sa
nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej
(zob. nota 5,13 dotyczaca instrumentéw diuznych).

Zobowiazania finansowe ujete w zobowigzaniach z tytutu dostaw i ustug oraz innych sy poczatkowo
ujmowane wedtug wartoéci godziwej, a nastepnie wedlug zamortyzowanego kosztu. Wartoscia godziwa
nieoprocentowanego zobowigzania jest jego zdyskontowana kwota splaty. Jezeli termin wymagalnosci
zobowigzania jest krdtszy niz rok, dyskontowanie jest pomijane.

d. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmuja $rodki pieniezne w kasie, depozyty utrzymywane na Zgdanie w
instytucjach finansowych, inne krétkoterminowe, wysoce plynne inwestycje o pierwotnym terminie
zapadalnoéci wynoszacym trzy miesiace lub krécej, ktére mozna tatwo wymieni¢ na znane kwoty Srodkéw
pienieznych i ktére wigzg sie z nieznacznym ryzykiem zmiany wartosci. Obejmuja réwniez kredyty w
rachunku biezgcym. W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej kredyty w rachunku biezgcym
wykazywane sa w ramach pozyczek i kredytow w zobowigzaniach krétkoterminowych.

&, Instrumenty pochodne

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Pochodne aktywa | zobowigzania
finansowe s3 klasyfikowane jako aktywa lub zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Pochodne instrumenty finansowe obejmujg glownie swapy procentowe i terminowe
kontrakty walutowe nabyte w celu zabezpieczenia pozycji Grupy (zabezpieczenie ekonomiczne). Ujgcie
pochodnych instrumentéw finansowych nastepuje w momencie zawarcia umow na zabezpieczenie.
Instrumenty sg poczatkowo wyceniane w wartosci godziwej; koszty transakeji s3 ujmowane bezposrednio
w kosztach finansowych. Zyski lub straty z wyceny instrumentéw pochodnych ujmowane s§ w rachunku
wynikéw.

5.10. Inne aktywa

Inne aktywa s3 ujmowane w koszcie historycznym po pomnigjszeniu o odpisy aktualizujgce. W nocie 5.7
opisano ujecie zachet leasingowych.

5.11. Zaliczki

Zaliczki s wykazywane wedltug kosztu pomniejszonego o wszelkie skumulowane odpisy z tytutu utraty
wartosci. Odrebne zasady rachunkowosci dotyczace przedptat leasingowych z tytulu leasingu operacyjnego
Znajdujg sie w nocie 5.7.

5.12, Kapitaly
Kapitat podstawowy

Akcje s3 ujmowane jako kapitat wiasny, gdy nie wigze sie z nimi obowigzek wyplaty srodkéw pienigznych
lub innych aktywdw. Koszty bezposrednio zwigzane z emisjg nowych akcji wykazywane sg w kapitale
wiasnym jako pomniejszenie jego wartosci, po pomniejszeniu o wptyw podatku.

Réznice kursowe z przeliczenia

Réinice kursowe powstate z przeliczenia zagranicznej jednostki kontrolowanej sg ujmowane w innych
catkowitych dochodach i akumulowane w osobnej pozycji w kapitale wtasnym. Skumulowana kwota jest
przeklasyfikowywana do rachunku zyskéw i strat w momencie zbycia inwestycji.

Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane obejmujg zysk netto za okres oraz niepodzielony zysk z poprzednich okresow. Réwniez w
przypadku potgczenia jednostek znajdujgcych sie pod wspdlng kontrolg wszelkie réznice migdzy ceng
nabycia a ,nabytymi” aktywami netto ujmowane sa w zyskach zatrzymanych,

5.13. Koszty finansowania

Koszty finansowania zewnetrznego celowego i ogdlnego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac
nabydu, budowie lub wytworzeniu kwalifikowalnych aktywéw, ktdre s aktywami wymagajacymi

Ninigjszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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dostosowania, sa dodawane do wartosci poczatkowej tych aktywdw, do momentu, w ktorym aktywa sg
zasadniczo gotowe do uzytkowania lub sprzedazy,

Dochéd z inwestycji uzyskany z tymczasowego lokowania Srodkéw pozyskanych w ramach finansowania,
odejmuje sie od kosztéw finansowania zewnetrznego kwalifikujgcych sie do kapitalizacji. Wszystkie
pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane s3 w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym
zostaly poniesione.

5.14. Podatek dochodowy biezacy i odroczony

Obcigzenie podatkowe obejmujg podatek biezacy i odroczony. Podatek jest ujmowany w rachunku zyskdéw
i strat, z wyjatkiem przypadkéw, gdy dotyczy on pozycji ujetych bezposrednio w innych catkowitych
dochodach lub kapitale wtasnym - w takim przypadku podatek jest rdwniez ujmowany w innych catkowitych
dochodach lub kapitale wiasnym.

Biezgce obcigzenie z tytulu podatku dochodowego jest obliczane na podstawie przepiséw podatkowych
obowigzujgcych na dzieri sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w krajach, w
ktorych Grupa prowadzi dzialalno$¢. Kierownictwo okresowo ocenia poszczegllne pozycje rozliczen
podatkowych, w sytuacji gdzie obowiazujace przepisy podatkowe moga podlega¢ interpretacji, i tworzy w
stosownych przypadkach rezerwy na podstawie kwot, ktdre moga zosta¢ wyptacone organom podatkowym.

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany w calosci, przy zastosowaniu metedy zobowigzan, od réznic
przejsciowych powstatych miedzy wartoscig podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartoscig bilansowa w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Odroczony podatek dochodowy nie jest jednak ujmowany,
jezeli wynika z poczatkowego ujedia sktadnika aktywoéw lub zohowigzania w transakgji innej niz potaczenie
jednostek gospodarczych, jezeli w momencie transakcji ujecie te nie wptywa na wynik ksiegowy ani na
wynik podatkowy. Odroczony podatek dochodowy jest ustalany na podstawie stawek podatkowych (i
przepisow), ktére obowiazuja lub praktycznie zostaly zatwierdzone do stosowania na dzieh sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej i oczekuje sig, ze beda obowigzywac, gdy aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego beda realizowane lub zobowigzanie z tytulu odroczonego
podatku dochodowego zostanie rozliczone.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmuje sie w takim zakresie, w jakim jest
prawdopodobne, Ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktéry mozna bedzie wykorzystaé do
rozliczenia réznic przej$ciowych,

Przyjmuje sie, ze wartos¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy jest realizowana poprzez sprzedaz
nieruchomosci na koniec okresu ich uzytkowania. Zastosowang stawkg podatku dochodowego jest ta, ktora
obowigzywataby w przypadku bezposredniej sprzedazy nieruchomosci ujetych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej, niezaleznie od tego, czy Grupa zrealizowataby sprzedaZz poprzez zbycie
jednostki zaleznej posiadajgcej dany skiadnik aktywow, mimo iz w takiej sytuacji mogtaby obowigzywad
inna stawka podatku. Podatek odroczony jest nastepnie obliczany na podstawie rdznic przejsciowych i
konsekwencji podatkowych wynikajacych z zatozenia ich realizacji poprzez sprzedaz aktywow.

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany od roinic przejéciowych powstatych z inwestycii w
jednostkach zaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy czas odwrdcenia réznicy przejsciowej jest kontrolowany
przez Grupe i prawdopodobne jest, Zze réznica przejSciowa nie ulegnie odwrdceniu w dajacej sie przewidzieé
przysztosci.

Aktywa i zobowigzania z tytutu cdroczonego podatku dochodowego sa kempensowane, gdy istnieje prawnie
wykonalne prawo do kompensowania biezacych aktywow podatkowych z biezacymi zobowiazaniami
podatkowymi oraz gdy aktywa i zobowigzania z tytulu odroczonego podatku dochodowego dotycza
podatkéw dochodowych naktadanych przez ten sam organ podatkowy na ten sam podmiot podatkowy.

5.15. Rezerwy
Rezerwy na sprawy sgdowe sg ujmowane gdy:

e na Grupie cigzy prawny lub zwyczajowy obowigzek wynikajacy z przesztych zdarzen;

¢ jest prawdopodobne ze w celu zaspokojenia tego obowigzku zrealizowany zostanie wyptyw zasobow
Z Grupy; i

e kwota moze zosta¢ oszacowana w sposob wiarygodny.

Niniejszy dokument jest tfumaczeriiem oryginalnef wersii w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska. 34



TONSA COMMERCIAL REI N.V.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe - 31 grudnia 2019 roku
(Wazystiie kwoly w tys. EUR)

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej wydatkéw, ktdre bedg wymagane w celu uregulowania
zobowiazania, przy zastosowaniu stawki przed opodatkowaniem, ktéra odzwierciedla biezace oceny
rynkowe wartoéci pieniadza w czasie i ryzyka specyficznego dla zobowiazania. Zwigkszenie rezerwy w
zwiazku z uplywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy.

5.16. Ujmowanie przychodow

Przychody obejmuja przychody z wynajmu, oplaty serwisowe i optaty za zarzadzanie nieruchomosciami oraz
sprzedaz nieruchomosci.

Przychody z wynajmu na podstawie leasingu operacyjnego s ujmowane metodg liniowa przez okres
leasingu. Gdy Grupa zapewnia zachety dla swoich najemcéw, koszt zachety jest ujmowany w okresie
leasingu, metodg liniowa, jako zmniejszenie przychoddw z czynszéw.

Przychody ze sprzedaZy nieruchomoéci s ujmowane, gdy kontrola nad aktywem zostata przekazana
klientowi, co uznaje sie za moment, w ktdrym klient przejgt te nieruchomos¢ w posiadanie.

Przychody z opiat serwisowych i za zarzadzanie nieruchomosciami sg ujmowane w okresie, w ktorym
kontrola nad ustugg jest przekazywana klientowi, czyli w momencie Swiadczenia ustugi. W przypadku
niektérych uméw o éwiadczenie ustug przychody s rozpoznawane na podstawie faktycznie Swiadczonej
czesdi ustugi stanowigcej procent tacznej optaty, poniewaz klient korzysta z kilku ustug jednoczeénie.

Przychody sa wyceniane wedlug ceny transakcyjnej uzgodnionej w umowie. Kwoty wykazywane jako
przychéd sg pomniejszone o cze$ zmienng i pfatnosci na rzecz klientow, ktdre nie dotyczg odrebnych ustug.
Wynagrodzenie moze byé pomniejszone o rabaty, ulgi handlowe, rabaty i kwoty pobierane w imieniu oséb
trzecich. W przypadku uméw, ktdre zawieraja odroczone terminy ptatnosci przekraczajgce dwanascie
miesiecy, Grupa koryguje cene transakcyjng o wplyw komponentu finansowania, ktéry ujmuje sie jako
przychody odsetkowe przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowe]j w okresie finansowania.

Naleznoé¢ ujmuje sie w momencie zakoficzenia Swiadczenia ustug, poniewaz w tym momencie
wynagrodzenie staje sie bezwarunkowe, poniewaz tylko uptyw terminu platnosci warunkuje wymagalno$c
naleznosci.

Gdy Grupa dziata jako agent jako przychéd ujmowana jest kwota prowizja.
5.17. Dywidendy

Nalezne dywidendy na rzecz akcjonariuszy Spotki sa ujmowane jako zobowiazanie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy w okresie, w ktérym dywidendy s uchwalone.

5.18. Przychody i koszty odsetkowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek ujmowane sg w przychodach | kosztach finansowych w wyniku
finansowym przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem kosztdw finansowania
zewnetrznego dotyczacych kwalifikowalnych aktywow, ktore sa kapitalizowane jako czesé ceny nabycia tego
skfadnika aktywéw. Grupa zdecydowata sie na kapitalizacje kosztéw finansowania zewnetrznego na
wszystkich kwalifikowalnych aktywach, niezaleznie od tego, czy sg one wyceniane w wartoéci godziwej, czy
nie.

Metoda efektywnej stopy procentowej to metoda obliczania zamortyzowanego kosztu sktadnika aktywow
finansowych lub zobowiazania finansowego oraz alokacji przychodéw lub kosztéow odsetkowych w
odpowiednim okresie. Efektywna stopa procentowa to stopa, ktéra dokladnie dyskontuje oszacowane
przyszie platnosci lub wplywy pieniezne w calym oczekiwanym okresie uzytkowania instrumentu
finansowego lub w krétszym okresie, w stosownych przypadkach, do wartosci bilansowej netto sktadnika
aktywéw finansowych lub zobowigzania finansowego. Przy obliczaniu efektywnej stopy procentowej Grupa
szacuje przeptywy pieniezne biorac pod uwage wszystkie warunki umowne instrumentu finansowego (na
przyktad opcje weczedniejszej sptaty), ale nie uwzglednia przyszlych strat kredytowych. Obliczenia obejmujg
wszystkie optaty i $wiadczenia zaptacone lub otrzymane pomigdzy stronami umowy, ktére stanowig
integralng cze$é efektywnej stopy procentowej, kosztédw transakcji oraz wszystkich innych premii lub
rabatow.

5.19. Koszty administracyjne

Koszty te obejmuja bplaty prawne, ksiegowe, audytowe | inne optaty. S3 ujmowane w rachunku zyskow i
strat w okresie, w ktdrym zostaty poniesione na zasadzie memoriatowej.

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginalnej wersii w jezyku anglelskim.
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6. Zarzadzanie ryzykiem finansowym
6.1. Czynniki ryzyka

Grupa zarzadza ryzykiem finansowym poprzez funkcje zarzadzania ryzykiem. Ryzyko finansowe to ryzyko
wynikajace z instrumentéw finansowych, na ktore narazona jest Grupa w trakcie lub na koniec okresu
sprawozdawczego. Ryzyko finansowe obejmuje ryzyko rynkowe (w tym ryzyko walutowe, ryzyko stopy
procentowej i inne ryzyko cenowe), ryzyko kredytowe i ryzyko ptynnosci. Podstawowymi celami funkcji
zarzadzania ryzykiem finansowym sg ustanowienie limitéw ryzyka, a nastepnie zapewnienie, Ze ekspozycja
na ryzyko pozostaje w granicach tych limitéw.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sig zgodnie z polityka zatwierdzong przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i ocenia
ryzyko finansowe w Scistej wspoipracy z jednostkami Grupy. Zarzad okreéla zasady ogdlnego zarzadzania
ryzykiem, a takze zasady obejmujgce okresione obszary, takie jak ryzyko walutowe, ryzyko stopy
procentowej, ryzyko kredytowe i inwestowanie wolnych srodkdéw.

6.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa lub przyszte przeplywy pieniezne instrumentu finansowego
beda sie zmieniaé ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyka rynkowe Grupy wynikaja z otwartych
pozycji w (a) walutach obcych oraz (b) oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile sg one narazone na
ogdlne i specyficzne zmiany rynkowe.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku swapy procentowe i opcje CAP zabezpieczaly 75% salda kredytéw
bankowych. Terminowe kontrakty walutowe zabezpieczaly 69% ekspozycji netto na PLN.

a. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe, przede wszystkim na wahania kursu zlotego. Ryzyko walutowe
powstaje w zwigzku z ujetymi pienieznymi aktywami i zobowigzaniami finansowymi, ktore nie sg wyrazone
w walucie funkcjonalnej danego podmiotu Grupy.

Polityka Grupy polega na zabezpieczeniu ryzyka walutowego terminowymi kontraktami walutowymi. Grupa
nie stosuje rachunkowosci zabezpieczeri zgodnie z wymogami MSSF 9.

Grupa posiada rézne aktywa finansowe, takie jak pochodne aktywa i zobowigzania finansowe, naleznosci
handlowe i inne oraz srodki pieniczne i lokaty krotkoterminowe, ktére powstajg w toku zwykdej dziatalnosci.
Gléwne zobowigzania finansowe Grupy, oprdécz pochodnych instrumentéw finansowych, obejmujg
finansowanie diuZzne oraz zobowigzania handlowe i inne. Gtéwnym celem tych zobowiazan finansowych jest
finansowanie dziatalnosci Grupy.

Instrumenty pochodne, z ktdrych Grupa korzysta, to przede wszystkim swapy procentowe i terminowe
kontrakty walutowe. Celem tych transakcji jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej i ryzykiem
walutowym wynikajacym z dziatalno$ci Grupy i ze Zzrodet finansowania (zabezpieczenia ekonomiczne).

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie Grupy.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Grupa zarzadza ryzykiem walutowym,
dopasowujac swaoje giowne wyptywy pieniezne do waluty, w ktérej denominowane sg giéwne wplywy
pieniezne (takie jak przychody z najmu). Zasadniczo odbywa sie to poprzez uzyskanie finansowania w
odpowiedniej walucie i zawieranie terminowych kontraktow walutowych.

Waluta funkcjonalng Spétki jest polski zioty; waluta funkcjonalng gtdwnych spdtek zaleznych Grupy jest
polski ztoty. Spdtka i kazda z jej spétek zaleznych s3 narazone na ryzyke walutowe wynikajace z
instrumentéw finansowych utrzymywanych w walutach innych niz ich waluty funkcjonaine.

. Aktywa Zobowigzania Ekspozycja

31 grudnia 2019 finansowe finansowe netto
EUR 21577 238 948 -217 371
PLN 25 855 78918 -53 (63
Razem 47 432 317 866 -270 434

Niniejszy dokument jest tHumaczeniem oryginalnef wersii w jezyku angielskim.
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. Aktywa Zobowiazania Ekspozycja

31 grudnia 2018 finansowe finansowe netto
EUR 11 259 112 847 -101 588
PLN 14 321 155 358 -141 037
Razem 25 580 268 205 =242 625
. Aktywa Zobowiazania Ekspozycja

1 stycznia 2018 finansowe finansowe netto
EUR 11 546 94 778 -83 232
PLN 14 685 130 482 -115 797
Razem 26 231 225 260 -199 029

Ponizszy paragraf przedstawia wrazliwos¢ wyniku Grupy na mozliwe zmiany kurséw walutowych
zastosowanych na dzien bilansowy w stosunku do waluty funkcjonalnej podmiotéw Grupy, przy zachowaniu
wszystkich pozostatych zmiennych,

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, gdyby euro ostabto / umocnito sie o 10% w stosunku do zlotego wynik
netto za rok bytby o 4.298 tys. EUR nizszy / wyzszy. Na dzien 31 grudnia 2018 roku, gdyby euro ostablo /
umocnito sig 0 10% w stosunku do zlotego zysk netto za rok, bytby o 11.424 tys. EUR nizszy / WYZSZY.

b. Ryzyko cenowe

Grupa nie ma znaczgcej ekspozyciji na ryzyko cenowe, poniewaz nie posiada zadnych kapitatowych papieréw
wartosciowych ani towaréw.

Grupa narazona jest na ryzyko cenowe inne niz zwigzane z instrumentami finansowymi, takie jak ryzyko
cen nieruchomosci, w tym ryzyko zwigzane z wynajmem nieruchomosci. Patrz nota 6.2.

C. Ryzyko przeplywdw pienieznych i ryzyko stép procentowych

Poniewaz oprocentowane aktywa Grupy nie generujg istotnych odsetek, zmiany rynkowych stép
procentowych nie majg istotnego bezposredniego wplywu na dochody Grupy. Grupa narazona jest na ryzyko
stopy procentowej w przypadku depozytéw otrzymanych od najemcéw. Kazda zmiana stawek rynkowych
moze wplyna¢ na wzrost lub spadek wartosci godziwej do ujecia w innych catkowitych dochodach. Wplyw
takich zmian nie powinien by¢ znaczacy dla Grupy.

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtéwnie z diugoterminowego finansowania diuznego (nota 22).
Kredyty T obligacje o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej w zakresie
przeptywow pienigznych, Grupa nie posiada istotnego finansowania o stalym oprocentowaniu i dlatego nie
ma znaczqcej ekspozycji na ryzyko stopy procentowej w wartosci godziwej.

Polityka Grupy polega na zabezpieczaniu oprocentowania pozyczek o zmiennym oprocentowaniu. Aby to
osiagnat, Grupa zawiera swapy na stop procentowe (IRS) i opcje CAP, w ktdrych Grupa zgadza sig
wymienia¢, w okreélonych odstepach czasu, réznice miedzy kwotami odsetek o statej i zmiennej stopie
procentowej obliczonymi w odniesieniu do uzgodnionej nominalnej kwoty gtéwnej. Na dzieht 31 grudnia
2019 roku, podobnie jak w roku poprzednim, po uwzglednieniu efektu zabezpieczenia stop procentowych,
wigkszo§¢ pozyczek Grupy jest oprocentowana wedtug statej stopy procentowe;j. Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate naleznoéci oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sa nieoprocentowane i maja
okres ptatnosci krétszy niz jeden rok, dlatego zaktada sig, Ze te pozycie nie sg obarczone ryzykiem stopy
procentowej.

Ryzyko stopy procentowej jest monitorowane przez kierownictwo Grupy. Kierownictwo dynamicznie
analizuje ekspozycje Grupy na ryzyko stopy procentowej.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku, gdyby stopy procentowe byly o 100 punktéw bazowych wyzsze (2018: 100
punktdw bazowych wyzsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk netto za rok bytby
nizszy o 922 tys. EUR (2018: 1.353 tys. EUR). Gdyby stopy procentowe byly o 100 punktéw bazowych
nizsze (2018: 100 punktéw bazowych nizsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk po
opodatkowaniu za rok bytby wyzszy o0 922 tys. EUR (2018: 1,353 tys. EUR).

Ninigjszy dokument jest tlumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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6.3. Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe to ryzyko, ze jedna strona instrumentu finansowego spowoduje strate finansowa dla
drugiej strony z powodu niewypeinienia zobowigzania. Grupa nie wykazuje znaczgcej koncentracji ryzyka
kredytowego.

Ryzyko kredytowe wiaze sie ze srodkami pienieznymi ich ekwiwalentami przechowywanymi w bankach,
naleznoscl z tytulu dostaw i ustug, w tym naleznosci z tytulu uméw najmu od najemcow, aktywow
umownych, gwarancji najmu, umownych przeptywow pienieznych wynikajacych z inwestycji w instrumenty
diuzne oraz korzystnych pochodnych instrumentéw finansowych i depozytéw w bankach i instytucjach
finansowych, Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na poziomie Grupy. Grupa zarzgdza poziomem
akceptowalnego ryzyka kredytowego, ograniczajac swojg ekspozycje przypadajaca na pojedynczego
kontrahenta lub grupy kontrahentdw oraz segmenty geograficzne i branzowe. Takie ryzyko podlega
weryfikacji kwartalnej lub czestszej.

Grupa stosuje zasady zapewniajace, Zze umowy najmu s3 zawierane tylko z najemcami z odpowiednig
historia kredytowa. Grupa na biezagco monitoruje jako$¢ kredytowa naleznosci. Salda gotdwkowe s
utrzymywane, a instrumenty pochodne zawierane tylko z instytucjami finansowymi o solidnej ocenie
finansowej. Grupa stosuje zasady ograniczajace kwote ekspozyciji kredytowe]j wobec instytucii finansowych.
Wykorzystanie limitow kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywow finansowych, ktdre podlegajg modelowi oczekiwanej straty
kredytowej:

e naleznosci od najemcow;

e pozyczki udzielone i obligacie.
Mimo iz érodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty najemcéw podlegajg wymogom MSSF 9
dotyczacym utraty wartoéci, oszacowana strata z tytutu utraty ich wartosci bylaby nieistotna.

Maksymalna ekspozycja Grupy na ryzyko kredytowe wedtug klasy aktywow finansowych innych niz
instrumenty pochodne jest nastepujgca:

31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

2019 2018 2018
Naleznosci od najemcéw 4 357 4681 2678
Pozyczki 9 007 1 629 1 509
Inne aktywa finansowe 5766 2535 888
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 407 15 628 13 832
Razem 46 537 24 473 18 907

Depozyty podlegajgce zwrotowi najemcom mogq zostaé zatrzymane przez Grupe w czesci lub w calosci,
jezeli naleznoéci nie zostang uregulowane lub w przypadku innych naruszen umowy.

Wartoéé godziwa Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018
roku jest zblizona do wartosci bilansowej.

Analiza jakosci kredytowej aktywdw finansowych przedstawia sie nastepujgco:

31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

2019 2018 2018
Naleznosci od najemcow (brutto) 4444 4681 2678
Minus: Odpisy aktualizujgce -87 0 0
NaleZnosci handlowe — pomniejszone o
odpisy 4 357 4 681 2678

Grupa przygotowala analizy wykazujace, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat sa
nieistotne. W zwigzku z tym nie rozpoznano utraty warto$ci z powodu oczekiwanych strat kredytowych dla
naleznoséci handlowych.

Wszystkie inwestycje w instrumenty diuzne wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu uznaje sie za
obarczone niskim ryzykiem kredytowym, a zatem odpis aktualizujgcy ujety w tym okresie byt ograniczony

Ninigjszy dokument jest Humaczeniem oryginalnef wersji w jezyku angielskim.
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do oczekiwanych strat za 12 miesigcy, ktdre zostaly ocenione jako nieistotne i nie Zostaly ujete w
sprawozdaniu finansowym.

Ratingi instytucii finansowych, w ktorych Grupa ulokowata $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, przedstawiono
ponizej:

. Dostawca
Instytucja finansowa Rating ratingu
ING Bank Slaski S.A. A+ Fitch
Santander Bank Polska S.A. BEB+ Fitch
Alior Bank S.A. BB Fitch
PKO BP S.A. A2 Moody's
ING Bank N.V, AA- Fitch

6.4. Ryzyko plynnosci

Ostrozne zarzadzanie ryzykiem plynnosci oznacza utrzymanie wystarczajacej ilosci Srodkéw pienieznych,
dostepnosc finansowania w formie odpowiedniej kwoty pozyskanego finansowania i zdolnoéé do Zamykania
otwartych pozycji.

Pozycja Grupy w zakresie ptynnosci jest codziennie monitorowana i kwartalnie weryfikowana przez Zarzad.
Niezdyskontowane przeptywy pienigzne zwiazane z saldami naleznymi o terminie ptatnosci krotszym niz 12
miesiecy na ogot sq réwne ich wartosci bilansowej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej,
poniewaz wplyw dyskontowania nie jest znaczacy.

Poniewaz kwota niezdyskontowanych umownych przeplywéw pienieznych zwiazanych z pozyskanym
finansowaniem oparta jest na zmiennych, a nie stalych stopach procentowych, ujawniona kwota
zobowiazania jest ustalana na podstawie warunkéw istniejacych na dzief sprawozdawczy - to znaczy przy
zastosowaniu stép procentowych obowigzujacych na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku.

Tabela ponizej prezentuje podziat zobowigzan finansowych wedtug daty wymagalnosci:

31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

2019 2018 2018
Wymagalne w ciagu 1 miesiaca 15 565 18 278 15 351
Wymagalne w okresie od 2 do 3 m-cy 1214 693 582
Wymagalne w olaesie od 4 do 12 m-cy 4517 11 355 9537
Wymagalne w drugim roku 23 186 32136 26 990
Wymagalne w okresie od 3 do 5 lat 224 327 180 954 151 980
Wymagalne w okresie od 5 lat 49 057 24 789 20 820
Razem 317 866 268 205 225 260

6.5. Zarzadzanie kapitalem

Celami Grupy w zarzgdzaniu kapitatem jest ochrona zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnoéci w celu
zapewnienia zwrotow akcjonariuszom i korzysci dla innych interesariuszy oraz utrzymania optymalnej
struktury kapitatu w celu obnizenia kosztu kapitatu. Aby utrzymaé lub skorygowa¢ strukture kapitatu, Grupa
moze dostosowa¢ kwote dywidend wyptaconych akcjonariuszom, zwrocié kapitat akcjonariuszom,
wyemitowac nowe akgje lub sprzedaé aktywa w celu zmniejszenia zadtuzenia,

Grupa monitoruje kapitat na podstawie wskaznika dzwigni finansowej. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek zadiuzenia netto do sumy kapitatu. Zadtuzenie netto jest obliczane przez Grupe jako suma
zadtuzenia pomnigjszona o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i pomniejszona o finansowanie dostarczone
przez podmioty powigzane spoza Grupy. Catkowity kapitat oblicza sie jako kapitat wiasny, wykazany w
skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, powigkszonym o zadtuZenie netto oraz o zadtuzenie
w stosunku do podmiotéw powigzanych spoza Grupy.

Wskaznik dZwigni na dzieri 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku ksztattowat sie nastepujaco:

Ninjefszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnef wersji w jezvku angielskim.
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31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

2019 2018 2018
Kredyty i obligacje 299 657 247 919 213 830
Zobowigzania leasingowe 1012 1136 1129
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -27 407 -15 628 -13 832
Minus: Kredyty i obligacje od podmictéw
powigzanych -50 288 -52 701 =53 564
Diug netto 222 974 180 726 147 563
Kapitat whasny 182 656 159 803 152 361
Kredyty i obligacie od podmiotéw powigzanych 50 288 52 701 53 564
Razem kapitaly 455 918 393 230 353 488
WskaZnik diwigni 49% 46% 42%
6.6. Szacunki wartoéci godziwej
a. Aktywa | zobowiazania wyceniane w wartosci godziwej

Tabela ponizej prezentuje instrumenty finansowe wyceniane w wartoéci godziwej w podziale na metody
wyceny.
Poziomy wyceny do wartosci godziwej:

. Ceny notowane (niekorygowane) na aktywnych rynkach dia identycznych aktywdw lub
zobowigzan {Poziom 1),

- Dane wejéciowe inne niz ceny notowane zawarte w Poziomie 1, ktore mozna zaobserwowac dla
skladnika aktywow lub zobowiazania, bezposrednio (ceny) lub posdrednio (inne niz ceny)
(Poziom 2).

. Dane wejiciowe do skitadnika aktywow Ilub zobowiazania, ktore nie s3 oparte na

obserwowalnych danych rynkowych {dane niecbserwowalne) (Poziom 3).

Aktywa | zobowigzania finansowe Grupy zostaty sklasyfikowane w nastepujacy sposob:

31 grudnia 2019 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 895 0 895
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 2 050 0 2 050

31 grudnia 2018 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 1107 0 1107
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 1 080 0 1080

1 stycznia 2018 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa ¢ 1758 (] 1758
Instrumenty pochodne - zobowiazania 0 645 0 645

W ciggu roku nie byto transferéw miedzy poziomami 1i 2.

Polityka Grupy polega na ujeciu transferéw pomiedzy poziomami hierarchil wartoécl godziwej na dzien
wystapienia zdarzenia lub zmiany okolicznosci, ktdre spowodowaly transfer.

Instrumenty finansowe na poziomie 2

Wartos¢ godziwg instrumentéw finansowych, ktdre nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku (na
przykiad pozagieldowe instrumenty pochodne) ustala sie, stosujac techniki wyceny. Te techniki wyceny
maksymalizujg wykorzystanie obserwowalnych danych rynkowych tam, gdzie s one dostepne, i w jak
najmniejszym stopniu opierajg sie na szacunkach specyficznych dla jednostki. Jezeli wszystkie znaczgce
dane wejéciowe wymagane do wyceny instrumentu w wartosci godziwej sa mozliwe do zaobserwowania,
instrument ten nalezy do poziomu 2.

Jezeli co najmniej jedna znaczaca dana wejsciowa hie jest oparta na mozliwych do zaobserwowania danych
rynkowych, instrument nalezy do poziomu 3.

Niniejszy dokument jest tlumaczenierm oryginainef wersji w jezyku angielskirn.
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Techniki wyceny stosowane do wyceny instrumentow finansowych obejmuja:

. notowane ceny rynkowe lub inne notowania dla podobnych instrumentéw;
wartoSC godziwa swapdw stop procentowych i opcji CAP obliczana jest jako wartoéé biezaca
szacowanych przyszitych przeptywow pienieznych na podstawie obserwowalnych krzywych stop

procentowych;

. wartos¢ godziwa terminowych kontraktéw walutowych jest ustalana przy uzyciu terminowych
kurséw wymiany na dzieh skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a uzyskana

warto$¢ jest dyskontowana do wartoéci biezacej; |

) inne techniki, takie jak analiza zdyskontowanych przeplywéw pienieznych, sa stosowane do
ustalenia wartosci godziwej dla pozostatych instrumentéw finansowych.

b. Aktywa i zobowiazania nieutrzymywane w wartosci godziwej ale dla ktorych wartosé

godziwa jest ujawniana

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywéw i pasywow Grupy (wedtug klas),
ktére nie sy wyceniane w warto$ci godziwej na dziefi 31 grudnia 2019 roku, ale dla ktdrych ujawniono

wartos¢ godziwa.
3i grudnia 2019 Poziom i Poziom 2 Poziomn 3 Razem

Aktywa

Naleznosci od najemcow 0 0 4 357 4 357
Pozyczki 0 9 007 0 9 007
Inne aktywa finansowe 0 5766 0 5 766
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 407 0 0 27 407
Razem 27 407 14773 4 357 46 537
Zobowigzania

Zobowigzania handlowe | inne 0 8 649 0 8 649
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 299 657 0 299 657
Zobowigzania leasingowe 0 1012 0 1012
Inne zobowigzania finansowe 0 6 497 0 6 497
Razem 0 315 815 (1] 315 815

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywéw | pasywow Grupy (wedtug klas),
ktére nie sa wyceniane w wartoscl godziwej na dzien 31 grudnia 2018 roku, ale dla ktérych ujawniono

warto$¢ godziwa.
31 grudnia 2018 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Aktywa
Naleznosci od najemcow 0 0 4 681 4 681
Pozyczki 0 1629 0 1629
Inne aktywa finansowe 0 2535 0 2535
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 628 0 0 15 628
Razem 15 628 4164 4 681 24 473
Zohowigzania
Zobowigzania handlowe i inne 1] 11 140 0 11 140
Kredyty, pozyczki i obligacje 0 247 919 0 247 919
Zobowigzania leasingowe 0 1136 o 1136
Inne zobowigzania finansowe 0 6931 0 6931
Razem 0 267 126 0 267 126

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywow [ pasywdw Grupy (wedtug klas),
ktore nie s wyceniane w wartosci godziwej na dzied 31 grudnia 2017 roku, ale dla ktérych ujawniono

wartos¢ godziwa.
1 stycznia 2018 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Alktywa
Naleznoéci od najemcow 0 0 2 678 2678
Pozyczki 0 1509 c 1 509
Inne aktywa finansowe 0 888 0 888

Ninigjszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska.
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1 stycznia 2018 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 13 832 0 ] 13 832
Razem 13832 2397 2678 18 07

Zobowiazania

Zobowigzania handlowe | inne 0 4 877 0 4 877
Kredyty, pozyczki i obligacje 0 213 830 0 213 830
Zobowigzania leasingowe 0 1129 0 1129
Inne zobowigzania finansowe 0 4779 ] 4779
Razem 0 224 615 ] 224 615

Aktywa | zobowigzania ujete w powyzszej tabeli s wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; ich wartosci
bilansowe sg zblizone do wartosci godziwej.

Naleznoéci z tytutu dostaw obejmujg kwoty umowne zwigzane z rozliczeniem transakgji i innych zobowigzan
wobec Grupy. Zobowigzania handlowe i inne oraz pozyczki stanowia kwoty umowne i zobowigzania nalezne
wierzycielom Grupy.

7. Kluczowe szacunki i osad

Szacunki i osady podlegaja ciagtej weryfikacji i opierajg sie na doswiadczeniach historycznych
skorygowanych o biezace warunki rynkowe i inne czynniki.

7.1, Kluczowe szacunki i zatozenia

Kierownictwo dokonuje szacunkéow i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Szacunki ksiegowe z definicji
rzadko doréwnujg powigzanym faktycznym wynikom, Szacunki, zatozenia i osady kierownictwa, ktére wiazg
sie ze znacznym ryzykiem spowodowania istotnej korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzan w
nastepnym roku obrotowym, zostaty przedstawione ponize;j.

a. Nieruchomosci inwestycyjne (Inwestycje zakoriczone oraz Inwestycje w toku i grunty)

Wartoéé godziwa nieruchomosci inwestycyjnych jest ustalana przy uzyciu technik wyceny. Wiecej informacji
na temat dokonanych osaddw i zatozen w tym obszarze znajduje sie w nocie 15.

7.2 Kluczowe osady zastosowane w polityce rachunkowoséci Grupy
a. Waluta funkcjonaina

Przy okreslaniu waluty funkcjonalnej spotek zaleznych konieczna jest znaczna ocena, poniewaz dziatajg one
w Srodowisku dwuwalutowym (tj. euro i polski zloty). Grupa ustalita, Zze polski ztoty najwierniej reprezentuje
skutki ekonomiczne transakcji lezacych u podstaw rozliczeri i wydarzen polskich spotek zaleznych | w
jednostce dominujacej. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy prezentowane jest w euro.

8. Segmenty operacyjne
Grupa dziata w jednym segmencie - rynku nieruchomosci komercyjnych.

9. Przychody z kontraktéw z klientami

Spétka ma siedzibe w Holandii, ale nie generuje tam przychodéw. Przychody Grupy generowane sg gtownie
z aktywéw nieruchomosciowych, ktore sg w posiadaniu spétek Grupy majacych siedzibe w tym samym
kraju, w ktorym znajduje sie dany sktadnik aktywow, ktérym jest Polska.

Przychody pochodzg od duzej liczby najemcdw | Zaden pojedynczy najemca lub grupa pod wspéing kontrolg
nie stanowi wiecej niz 10% przychoddéw Grupy.

Wiekszo$¢ przychodéw Grupy zwigzanych z ustugami $wiadczonymi dla najemcdw jest ujmowana w danym
okresie.

Ninigjszy dokument jest thumaczeniem oryginalnef wersji w jezyku angielskim.
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10. Wydatki na nieruchomosci netto po pomniejszeniu o Przychody z tytutu optat serwisowych

2019 2018
Oplata serwisowa, netto 1231 1829
Koszty modernizacji, napraw, renowacji 668 82
Inne koszty zwiazane z nieruchomosciami 1657 2 464
Razem 3 556 4 375
11. Koszty administracyjne
2019 2018
Ushugi prawne i doradcze 817 583
Ustugi zarzgdzania aktywami 489 488
Ksiegowost, obstuga administracyjna 692 1058
Podatki i inne oplaty 185 174
Pozostate 324 324
Razem 2507 2627
12. Koszty odsetkowe netto
2019 2018
Przychody odsetkowe -125 -1 099
Koszty odsetek od leasingéw 53 53
Koszty odsetek od kredytéw i pozyczek 5212 4 972
Koszty odsetek od obligacji 840 7 403
Pozostate 129 -28
Razem 6 109 11 301
13. Inne koszty finansowe netto
2019 2018
Odpisy aktualizujace aktywa finansowe 404 405
Wycena instrumentéw pochodnych 289 1061
Pozostate koszty finansowe netto 1614 824
Razem 2 307 2290
14. Podatek dochodowy
2019 2018
Podatek biezacy 891 453
Podatek odroczony 5908 428
Razem 6 799 881

Podatek od zysku Grupy przed opodatkowaniem rozni sie od teoretycznej kwoty, ktéra powstataby przy
zastosowaniu Sredniej wazonej stawki podatkowe] (19%) od majacych zastosowanie zyskéw
skonsolidowanych spétek w nastepujacy sposob:

Ninigjszy dokument jest tfumaczeniem oryginainef wersji w jezyku angielskim.
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2019 2018
Wynik brutto 26 451 8328
Podatek obliczony w oparciu o stawki
obowiazujace w kraju w ktérym spotki 5026 1582
majq sledzibe
Wphyw podatkowy:
Dochody niepodatkowe -5 882 -703
Koszty niepodatkowe 7 655 2
Razem podatek dochodowy 6 799 881
Efektywna stawka podatkowa 26% 11%

Najwieksze kwoty niepodlegajace opodatkowaniu dotycza kosztéw odsetek przekraczajacych limit 3 min zt,
kosztow reprezentacji oraz minimalnego podatku od nieruchomosci komercyjnych, ptaconego nawet jesli
podmiot ponidst strate w biezacym okresie {(minimalny podatek wymagany przez polskie prawo).

Zmiany w podatkach odroczonych zostaly zaprezentowane ponizej:

Nieruchomosci

Aktywa z tytutu podatku inwestycyjne Odsetki Straty Inne Razem
odroczonego {wycena naliczone podatkowe

gruntéw)
1 styczen 2018 700 2099 1395 130 4 324
Zmiana ujeta w rachunku wynikéw -67 1080 2996 76 4 085
Przeliczenie wartosci w walutach obcych 1 -20 -56 -1 -76
Razem 634 3159 4 335 205 8333
Netowanie -4 955
31 grudnia 2018 3 378
Zmiana ujeta w rachunku wynikéw -119 -16 -100 185 -50
Przeliczenie wartosci w walutach obcych -26 -3 -22 39 -12
Razem 489 3140 4213 429 8271
Netowanie -6 186
31 grudnia 2019 2 085
Zobowigzania z tytulu podatku  Nieruchomosci zamol:tyzuszotwan Inne Razem
odroczonego inwestycyjne diugu y
1 styczen 2018 16 338 341 593 17272
Zmiana ujeta w rachunku wynikow 4381 660 -528 4513
Przeliczenie wartoscl w walutach
obeych 147 4 20 171
Razem 20 866 1 005 86 21957
Netowanie -4 855
31 grudnia 2018 17 002
Zmiana ujeta w rachunku wynikdw 5153 658 47 5 858
Przeliczenie wartosci w walutach
obeych 265 46 3 314
Razem 26 284 1709 136 28129
Netowanie -6 186
31 grudnia 2019 21943

Ninigjszy dokument jest Humaczeniem oryginainer wersji w jezyku angielskim.
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Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie zostaly ujete w odniesieniu do podatku u
Zrédha i innych podatkéw, ktére bylyby naleine w zwiagzku z zyskami zatrzymanymi jednostek zaleznych,
poniewaz Grupa jest w stanie kontrolowaé termin odwrdcenia réznic i jest prawdopodobne, 2e réznice nie
bedq odwracane w przewidywalnej przysztosci.

Nie ma innych istotnych nierozpoznanych aktywéw | zobowiazaf z tytulu odroczonego podatku
dochodowego.
15. Inwestycje zakoficzone oraz Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomoéci inwestycyjne Grupy (Inwestycje zakoriczone oraz Inwestycje w toku i grunty) wyceniane sg
w wartosci godziwej.

31 grudnia 2019 31 grudnia 2018
Inwestycje Inwestycjew Inwestycje Inwestycje w
zakoficzone toku i grunty zakoficzone  toku i grunty

Na poczatek okresu 370 123 43 125 177 869 190 364
Zyski lub straty z wyceny nieruchomosci )
inwestycyjnych 15572 1620 19 262 3 566
Zwiekszenia wartosci 0 0 43 0
Budowa, modernizagje i rozbudowa

nieruchomosci 5729 24192 806 37648
Inne o 370 914 0
Pozostate ruchy 0 o 0 131
Zmiany w leasingu 1189 0 96 1269
Przemieszczenia pomiedzy kategoriami )
hieruchomodci 0 0 i78 082 178 082
53:3;&3 z przeliczenia wartosci w walutach 2 647 694 7 907 -4 639
Na koniec okresu 396 448 70 001 370123 43 125

Polityka Grupy zaktada rozpoznawanie transferéw pomigdzy poziomami hierarchii wartosci godziwej na
dzier zdarzenia lub zmiany okolicznosci, ktére spowodowaty transfer.,

Na koniec 2019 roku Inwestycje w toku i grunty obejmowaty nastepujace projekty (wylaczajac rezerwe
gruntéw): Olivia Prime B.

Kredyty, pozyczki i obligacje s3 zabezpieczone na nieruchomoéciach inwestycyjnych do wartoéci 552 187
tys. EUR (nota 22). PoniewaZ kwota ta obejmuje przyszte zobowigzania odsetkowe, przekracza saldo
zadtuzenia,

Procesy wyceny

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy zostaty wycenione na dzief 31 grudnia 2019 roku przez niezaleiznych,
wykwalifikowanych rzeczoznawcéow, ktérzy posiadajg uznane kwalifikacje zawodowe i posiadaja
dos$wiadczenie w odpowiedniej lokalizacji i segmentach rynku. W przypadku wszystkich nieruchomosci
inwestycyjnych ich biezace wykorzystanie odpowiada najlepszemu mozliwemu ich wykorzystaniu. Grupa
dokonuje przegladu wycen przeprowadzonych przez niezaleznych rzeczoznawedw na potrzeby
sprawozdawczosd finansowej.

Na koniec kazdego roku obrotowego Grupa:

» weryfikuje wszystkie giéwne dane wejéciowe wykorzystywane do niezaleznego raportu z wyceny;
® ocenia zmiany wyceny nieruchomosci w poréwnaniu z raportem z wyceny z poprzedniego roku; i
* prowadzi rozmowy z niezaleznymi rzeczoznawcami.

Informacje o wycenach wartoéci godziwej przy uzyciu istotnych nieobserwowalnych danych
wejsciowych (poziom 3) dia 2019 roku

Wartos¢ nieruchomoéci inwestycyjnych zaktada $rednig teoretyczng stope zwrotu (vield) na poziomie 6,3%.
Na wyceny moga wplywaé czynniki ogélne (wskazniki makroekonomiczne i otoczenie rynkowe) jaki i czynniki
lokaine.

Ninfefszy dokument jest tiumaczeniem oryginainej wersii w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujgca jest wersja anglelska. 45
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Gdyby na dziedl 31 grudnia 2019 roku stopy zwrotu zastosowane do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
byty o 100 punktéw bazowych nizsze niz obecnie stosowane, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
wzrostaby o 19,7%. W takim przypadku kapitat wtasny Grupy bytby wyzszy o 69 452 tys. EUR ze wzgledu
ha wyzszy wynik netto.

Jezeli na dzien 31 grudnia 2019 roku stopy zwrotu zastosowane do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
bylyby o 100 punktéw bazowych wyZsze niz obecnie stosowane, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
spadtaby o 14,3%. W takim przypadku kapitat wtasny Grupy bytby nizszy o 50 187 tys. EUR ze wzgledu na
nizszy wynik netto.

Przychody pochodzg od duzej liczby najemcéw, a zaden pojedynczy najemca lub grupa pod wspding
kontrolg nie generuje wiecej niz 10% przychoddw Grupy.

Istniejg wzajemne relacje miedzy nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi. Oczekiwane wskazniki
pustostandw mogg wplywac na stopy zwrotu - wyzsze wskazniki pustostanéw powodujg wyzsze stopy
zwrotu, W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wzrost kosztoéw budowy, ktry poprawia
cechy nieruchomosci, moze spowodowal wzrost przyszlych wartosci czynszéw, Wazrost przysztych
przychodéw z wynajmu moze by¢ zwigzany z wyzszymi kosztami. Jesli pozostaly okres leasingu sie wydtuzy,
stopa zwrotu moze sie zmniejszy¢.

Techniki wyceny lezace u podstaw oszacowania wartosci godziwej przez kierownictwo

Dla nieruchomosci inwestycyinych o tacznej wartosci bilansowej 434 714 tys. EUR wycene ustalono na
podstawie prognoz zdyskontowanych przeplywéw pienieznych (DCF) w oparciu o znaczace
niecbserwowalne dane wejsciowe (grunty o wartosci 31 735 tys. EUR wycenionych metoda porownywalng).
Te dane wejsciowe obejmuia:

Przyszie wplywy pienigzne z wynajmu - oparte na faktycznej lokalizacji, rodzaju i jakosci
nieruchomosci oraz poparte warunkami wszelkich istniejgcych uméw najmu, innych uméw lub dowoddw
zewnetrznych, takich jak biezace rynkowe czynsze za podobne nieruchomosci;

Stopy dyskontowe - odzwierciedlajace biezace oceny rynku dotyczace niepewnosci co do kwoty i
harmonogramu przeplywow pienigznych;

Premia za ryzyko — réznica pomiedzy oczekiwang stopg zwrotu a stopa wolna od ryzyka;

Szacowane wskazniki pustostandéw - na podstawie biezacych i oczekiwanych przysziych warunkéw
rynkowych po wygasnieciu jakiegokolwiek aktualnego najmu;

Koszty utrzymania - w tym niezbedne inwestycje w celu utrzymania funkcjonalnosci nieruchomosci przez
przewidywany okres uzytkowania; i

Wartoé¢ koncowa - biorgc pod uwage zatozenia dotyczace kosztéw utrzymania, wspotczynnikdw
pustostanéw i czynszdw rynkowych.

W przypadku nieruchomosci biurowych w budowie o tacznej wartosci bilansowej 38 267 tys. EUR wycene
oparto na modelu DCF, biorgc pod uwage nastepujace szacunki {oprocz powyzszych danych wejsciowych):

Koszty wymagane do ukoficzenia - s3 one w duzej mierze zgodne z wewnetrznymi budzetami
opracowanymi przez Grupeg, w oparciu o doswiadczenie kierownictwa i znajomoSC warunkdw rynkowych.,
Koszty do ukonczenia obejmujg réwniez rozsadng marze zysku;

Data ukoriczenia projektu - nieruchomo$ci w budowie wymagajg odbioréw lub pozwoier od organéw
nadzoru na rgznych etapach procesu inwestycyjnego, w tym zatwierdzenia lub pozwolenn dotyczacych
wstepnego projektu, podzialu na strefy, oddania do eksploatacji i zgodnosci z przepisami ochrony
srodowiska. W oparciu o doswiadczenie kierownictwa w podobnych projektach oczekuje sie, ze zostana
uzyskane wszystkie odpowiednie zezwolenia | zgody. Jednak data ukoficzenia projektu moze sie rézni¢ w
zaleznoéci od miedzy innymi od terminowosci uzyskania pozwolen | wszelkich wymaganych dziatan
naprawczych.

W ciagu roku nie wprowadzono Zzadnych zmian w technikach wyceny,

Niniefszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersyi w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosc obowigzujaca jest wersfa angielska. 46
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16. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy lub przez inne
catkowite dochody

16.1. Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody

Grupa nie posiada i nie posiadata w roku ubiegltym aktywéw finansowych wycenianych w wartosci godziwej
przez inne catkowite dochody.

16.2. Aktywa finansowe wyceniane w wartoéci godziwej przez wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe s klasyfikowane przez Grupe jako aktywa finansowe wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik finansowy 2godnie z MSSF 9.

Zmiany i korekty wartosci godziwej wynikajace ze zmian szacunkowych przeplywéw pienieznych ujmowane
sg w ramach zmiany netto wartosci godziwej aktywdw finansowych.

Szczegdly dotyczace instrumentdw pochodnych znajduja sie w nocie 19.

17. Naleznosci od najemcéw

31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

o 2019 2018 2018
Naleznosci 4 444, 4681 2678
Minus: Odpisy aktualizujace _ -87 0 0
Razem 4 357 4 681 2678

Szacowana wartos¢ godziwa naleznodci to zdyskontowana kwota szacowanych przyszlych przeplywow
pienigznych, ktdre moga zosta¢ otrzymane, ktéra jest zblizona do ich wartoé¢ bilansowej. Oczekiwane
przeplywy pienigzne sg dyskontowane wediug biezacych stawek rynkowych w celu ustalenia wartosci
godziwej.

Nie wystepuje znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego w odniesieniu do naleznoéci handlowych,
poniewaz Grupa ma duzj liczbe najemcéw.

Grupa rozpoznata strate w wysokosci 87 tys. EUR w zwigzku z utraty wartosci naleznosci handlowych (2018:
zero). Strata zostata ujeta w kosztach innej amortyzacji i odpisow aktualizujgcych w sprawozdaniu z
catkowitych dochodow.

Zmiany skumulowanych odpiséw aktualizujacych naleznosci handlowe byly nastepujace:

2019 2018
Poczatek roku o 0
Ujecie odpisdw 87 0
Koniec roku 87 4]

Podziat wartoéci bilansowej naleznosd handlowych Grupy wedtug walut obcych przedstawiono w nocie 6.2.

18. Inne aktywa finansowe i inne aktywa

Inne aktywa finansowe obejmujg gtdwnie Srodki pienieine o ograniczonej mozliwosci dysponowania
wynikajace z uméw finansowania. Srodki zostang uwolnione po splacie finansowania diugoterminowego.

Inne obejmuja gtéwnie rozliczenia miedzyokresowe, zachety leasingowe, naleznoéci podatkowe i inne
naleznosci niekwalifikowane jako instrumenty finansowe.

Ninigjszy dokurnent jest tlumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosecr obowigzujgca jest wersia angielska. 47
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19. Instrumenty pochodne

31 grudnia 2019 31 grudnia. 2018 1 stycznia 2018
Zobowigz Zobowiaz Zobowiaz
Aktywa ania Aktywa ania Aktywa ania
Swapy na stopy procentowe
(IRS) i opcje CAP 895 1205 0 1080 46 645
Kontrakty walutowe typu
forward 0 845 1107 0 1712 0
Razem 895 2 050 1107 1080 1758 645

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczenn zgodnie z MSSF 9. Niemniej jednak swapy na stopy
procentowe, opcje CAP i kontrakty terminowe typu forward sa czeScig ekonomicznych powigzan
zabezpieczajacych. Swapy procentowe i opcje CAP stuza do ustalania platnosci odsetkowych zmiennych
instrumentéw dtuznych. Terminowe kontrakty wymiany stuza do zabezpieczenia prognozowanych transakcji
i pozyczek w walutach obcych przed ryzykiem walutowym.

Nominalne kwoty nierozliczonych terminowych kontraktow walutowych na dzien 31 grudnia 2019 roku
wynosity 36 490 tys. EUR (2018: 22 020 tys. EUR). Nominalne kwoty nierozliczonych opcji zamiany stép
procentowych i opcji CAP na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosity 185 850 tys. EUR (2018: 80 907 tys.
EUR).

Terminy zapadalnosci instrumentéw pochodnych zaprezentowano ponizej:

Spéika e T
Olivia Seven Sp. z 0.0. IRS 31.12.2024 45 600
Olivia Gate Sp. z 0.0. IRS 21.02.2022 19 677
J-Home SA IRS 21.02.2022 19 304
QOlivia Prime B Sp. z 0.0. FX Forward 26.02.2021 36 490
Olivia Point&Tower Sp. z 0.0, IRS 27.12.2022 26 386
Olivia 4 SA IRS 22.07.2021 13 522
Olivia Star SA CAP 30.01.2024 61 361

20. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
Grupa nie posiada aktywéw przeznaczonych do sprzedazy.

21. Kapital podstawowy

taczna zatwierdzona liczba akcji zwyktych wynosi 1 877 099 (2018: 450) o wartosci nominalnej 100 EUR
kazda (2018: 100 EUR na akcje). Wszystkie wyemitowane akcje sq w pelni optacone (2018: wszystkie w
petni optacone). Emisje akcji w 2019 roku dotyczyly potaczenia jednostek, ktdre opisano w nocie 26. Spotka
otrzymata akcje w jednostkach zaleznych jako aport.

22, Kredyty, pozyczki i obligacje

Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje Grupy sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, Koszty
odsetek mogg wzrosngaé lub zmniejszy¢ w wyniku zmian stép procentowych.

31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

2019 2018 2018
Pozyczki i obligacje 50 288 52701 53 564
dtugoterminowe 50 266 46 317 53 564
krétkoterminowe 22 6 384 0
Kredyty 249 369 195 218 150 266
diugoterminowe 243 309 189 476 158 128
krétkoterminowe 6 060 5742 2138
Razem 299 657 247 919 213 830

Niniefszy dokument jest Humaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujgca fest wersja angielska. 48
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Zobowigzania obejmuja kwoty zabezpieczone na nieruchomosciach inwestycyjnych do wartosci 552 187 tys.
EUR (nota 15). Poniewaz kwota ta obejmuje przyszte zobowiazania odsetkowe, przekracza saldo zadtuzenia.

Wartos¢ godziwa zobowiazari byta zblizona do ich wartoéci bilansowej na dzief skonsolidowanego

sprawozdania z sytuacji finansowej.

Terminy splaty zobowiazan przedstawiajqg sie nastepujaco:

31 grudnia 2019

Pozyczki i

31 grudnia 2018

Pozyczki i

1 stycznia 2018
Pozyczki i

obligacje Kredyty obligacje Kredyty obligacje Kredyty
Wymagalne w pierwszym roku 23 8 305 7775 7 367 0 7478
Wymagalne w drugim roku 1 24900 27 35079 213 8 859
Wymagalne w okresie od trzeciego
do pigtego roku 18 248 205 748 27 778 159 963 46 323 122 080
Wymagalne po pieciu latach 50 900 14 921 30 836 0 21 146 45 678
Razem 69172 253 875 66417 202 403 67 682 184 096

Wartos¢ bilansowa pozyczek Grupy wyrazonych w walutach obcych przedstawiono w nocie 6.2.

Ponizej przedstawiono analizg zadtuzenia i zmiany w zadtuzeniu za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 roku:

Pozyczki i

obligacje Kredyty Razem
1 stycznia 2018 43 337 160 266 203 603
Wplywy z zadtuzenia 29 056 52 621 81677
Splaty zadtuzenia -24 968 -20 838 -45 806
Inne zmiany 5126 0 5126
Roznice kursowe z przeliczenia 150 3169 3319
31 grudnia 2018 52 701 195 218 247 919
Wplywy z zadluzenia 31969 160 118 192 087
Splaty zadtuzenia -37 732 -106 516 -144 248
Inne zmiany 2943 -19 2924
Réznice kursowe z przeliczenia 407 568 975
31 grudnia 2019 50 288 249 369 299 657

Kredyty bankowe sg monitorowane na podstawle réznych wskaznikéw (kowenantéw bankowych). Kredyty
inwestycyjne monitorowane s$3 za pomocg wskaZnika pokrycia sptaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika
zadluzenia do wartoci majatku (LTV), a dla kredytow budowlanych wskaznik pokrycia sptaty odsetek (ISCR)
oraz wskaznika zadiuzenia do kosztéw (LTC). Wszystkie zobowigzania na koniec 2019 roku byly na
bezpiecznym poziomie i nie byto wystapity zadne naruszenia kowenantow.

Szczegoly dotyczace kowenantéw bankowych w poszczegdinych podmiotach przedstawiono ponizej:

History Prognozo Progno
czny | Okres|wany Okres (zowany | Okres | LTV LTC (Inne
DSCR DSCR ISCR
. ) Kapitaly wiaczajac
°';"','azs:‘;e“ 120%|12Mm 120%|12M [ryd  [n/d z?n"‘/;’“'"’l"daas twania ford | podporzadkowany dhug
tET powyzej zera
70%; w okresie . .
i Kapitaly wigczajac
Ollvia Gate ?ﬁm:; 012 mszz mniei pedporzadkowany diug
Sp.z0.0. & 120%|12Mm 120% | 6Mm n/d n/d : A Umowy Ve, n/d |powyzej zera | wskaZznik
J-Home SA nie mnigj jednak na dzier komerdializacji powyzej
pierwszego uruchomienie 80%
nie wiecej niz 65%
Kapitaty wiaczajac
e pe ) podporzadkowany diug
%";'a :';': 120%|12M 120%]12M 120%|12m Sfﬂo‘g’ podczas trwania 75% | powyzej zera, w tym samy
P- Z 0.0. WY Czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy

Niniefszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujaca jest wersja angielska.
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History Prognozo Progno
czny |Okres|wany Okres{zowany |Okres |LTV LTC |Inne
DSCR DSCR ISCR
Kapitaty wigczajac
Olivia 65%; w okresie podporzadkowany diug
Point&Tower| 120%|12M 120% |6M n/d n/d |pierwszych 12 m-cy 1%  |n/d |powyzej zera, w tym samy
Sp. 2 0.0, mnigj czasie nie mnigjsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wiaczajac
- . podporzadkowany diug
Olivia 4 SA 120%|12M 120% |6M nfd n/d zlt_)ngnw?dczas trwania n/d |powyzej zera, w tym samy
czasie nie mniejsze niz
kapital podstawowy
Kapitaly wigczajac
Olivia Star 65%; w okresie podporzadkowany diug
SA 120%|12M 120%|12M  |n/d n/d pierwszych 12 m-cy 1%  |n/d |powyzej zera, w tym samy
mniej czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy

23. Zobowigzania handlowe i inne

31 grudnia 31 grudnia 1 stycznia

2019 2018 2018
Zobowiazania handlowe 2528 7712 3377
Zobowigzania zwigzane z budowsg, rozwcjem
nieruchomosci inwestycyinych 6122 3427 1500
Razem 8 650 11 139 4 877

Szacowana wartosSC godziwa powyzszych zobowigzan to zdyskontowane kwoty szacowanych przysztych
przeptywdw pienigznych i jest zblizona do ich wartosci bilansowych.

Podzial wartosci bilansowych zobowigzan handlowych i innych Grupy wedtug walut obcych przedstawiono
W nocie 6.2.

24. Inne zobowigzania finansowe i inne zobowigzania
Pozostale zobowigzania finansowe obejmujg gtéwnie kaucje otrzymane od najemcéw i ustugodawodw,

Pozostale zobowigzania obejmujg gtdwnie zobowigzania podatkowe i inne zobowigzania niekwalifikowane
jako instrumenty finansowe.,

25. Dywidendy

W okresach objetych niniejszym sprawozdaniem Spotka nie wyptacata ani nie deklarowata wyplaty
dywidendy.

26. Polaczenia jednostek

Spotka nabywata istniejacg dziatalnos¢ stopniowo w 2019 roku. Proces przejecia Olivia Business Centre
rozpoczat sie w dniu 20 lutego 2019 roku, kiedy to Spétka nabyta od Tonsa SA - SICAF - RAIF z siedzibg w
Luksemburgu {zwana dalej ,Akcjonariuszem”), w formie aportu udziaty w nastepujacych spétkach: ,Olivia
Gate” Sp. z 0. o. (spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - wiasciciel budynku Olivia Gate), ,,Olivia Point
& Tower” Sp. z 0. 0. (spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia - wiasciciel budynku Olivia Point & Tower),
#Olivia Seven” Sp. z 0. 0. (spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia - wiasciciel budynku Olivia Prime A) i
#Olivia Complex” Sp. z 0. 0. (spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig - wiasciciel rezerwy gruntéw).

Proces przejecia byt kontynuowany w czerwcu i sierpniu 2019 roku, kiedy to Spdtka pozyskata od
Akcjonariusza, w formie aportu udziaty w nastepujacych spdtkach: STA SA (14 czerwca 2019 roku), STB SA
i STC SA (29 sierpnia 2019 roku) — spdiki posiadajgce obligacje wewnetrzne wyemitowane w celu
sfinansowania rozwoju nieruchomosci.

Ninjefszy dokument jest tumaczeniem oryginainef wersit w jezyku anglelskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujgca jest wersja angielska. 50
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W miedzyczasie Spotka utworzyta ,Clivia Prime B” Sp. z o. 0. (spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia -
realizacja budynku Olivia Prime B).

W dniu 6 grudnia 2019 r, Akcjonariusz wniést do Spétki ostatni aport skladajacy sie z udziatéw nastepujacych
spétek: ,Krzywoustego Office” Sp. z 0. o. (spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig - posredni wiasciciel
budynku Olivia Four), ,Biata Office” Sp. z 0. o. oraz ,Olivia Four” Sp. z 0. 0. (spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscia - posredni whasciciele budynku Olivia Star).

Ostateczna cze$¢ procesu akwizycji zostata zrealizowana 19 grudnia 2019 roku i skiadata sie z 1 (jednej)
akcji w Biatej ,OP3” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig Spétka komandytowo akcyjna (spétka
komandytowo-akcyjna - bezposredni wiascdiciel budynku Olivia Star).

W wyniku powyzszych transakcji Spétka przejeta petng dziatalno$c operacyjng, bedgca platformg biurowa
klasy A w Gdansku w Polsce, funkcjonujgcg pod nazwg handlowa: Olivia Business Centre wraz z kluczowymi
cztonkami personelu zapewniajacymi biezgcg obstuge procesdw biznesowych i dziat rozwoju .

Transakcje byly pofaczeniem jednostek gospodarczych pod wspdlng kontroly, poniewaz ostateczny
faktyczny wiasciciel nie zmienit sie w ich trakcie. Zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy, skutki potaczen
jednostek znajdujacych sie pod wspolng kontrolg rozlicza sie metodg taczenia udziatdw. Wszelkie rdznice
miedzy wynagrodzeniem wyptaconym / przekazanym a kapitatem ,nabytym” zostaly odzwierciedlone w
kapitale wiasnym w zyskach zatrzymanych. Dane pordwnawcze zostaly przedstawione tak jakby potaczenie
jednostek bylo zawsze skuteczne, uwzgledniajgc momentu powstania wspdinej kontroli. W tym przypadku
dane poréwnawcze obejmuja okres od poczatku 2018 roku.

Ponizej zaprezentowano podsumowanie transakcji (kwoty w tys. EUR):

Spétka Cena nabycia Nabyte aktywa Wynik za rok Wartos¢
hetto udziatéw na
dzieh
31.12.2019
Olivia Prime B Sp.z.0.0. 1 1 -3 582 -3 617
Qiivia Gate Sp.z.0.0. 25221 21 645 583 22 685
Qlivia Point & Tower Sp.z.0.0. 28 251 21901 2791 24 886
Olivia Seven Sp.z.0.0. 28 305 30825 5416 36 440
Qtivia Complex Sp.z.0.0. 29072 24 247 4 501 28 666
J-Home S.A. 23 414 14 522 2719 16 318
STB S.A. 29 799 32 %64 1194 34 231
STC S.A 17 851 19048 626 19 776
Biala "OP3" Sp.z.0.0. SKA 39 39 4 39
Olivia Four $p.z.0.0. 4575 -5 834 -99 -5 880
Krzywoustego Office Sp.z.0. -1 242 6 548 4715 6 673
Biala Office Sp.z.0.0. 2 404 2513 1371 2 560
Razem 187 690 168 419 20 239 182 777

27. Zobowigzania warunkowe

Grupa nie posiada istotnych zobowigzan warunkowych.

28. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Jednostka dominujacg Grupy jest TONSA SA SICAF-RAIF (zarejestrowana w Luksemburgu), ktora jest
poérednio lub bezposrednio wtascicielem 100% akcji Spétki. Ostatecznym podmiotem dominujacym w
Grupie jest pan Maciej Grabski. Grupa nie zawierala istotnych transakgcji z jednostka dominujaca.

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzono na warunkach rynkowych.

Transakcje przeprowadzone w 2019 roku lub salda rozrachunkow na dzief 31.12.2019 roku z podmiotami
powigzanymi (ktdre sa podmiotami kontrolowanymi przez tego samego ostatecznego wiasciciela)
przedstawiono ponizej:

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainef wersii w jezyku angielskim.
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Pozvczki NaleZnosci Zobowiazania
u dzi:Ione handlowe  Obligacje handiowe i Przychody  Zakupy
iinne inne
Olivia Gate - Olivia Business
Centre Sp. 20.0. 5p. k. 0 0 5 665 44 0 310
(S)FI:w: Business Centre Sp. z 0.0. 0 0 8 098 0 0 508
Contractor Sp. z 0.0. 0 2 0 0 0 2347
BMP1 Sp. Zo.0. 0 42 0 0 21 599
Fundacja Gdarisk Global 587 238 0 0 1103 118
~OLIVIA SEVEN” Sp. z 0.0, 0 0 0 0 7 190
Maintenance+ Sp. z 0.0. 0 1 0 0 167 915
Olivia Office - Olivia Business
Centre Sp. 2 0.0. Sp. k. 0 203 g g 0 83
Olivia Serwis Sp. Z0.0. 627 850 0 0 748 0
Pekabex Wykup Managerski S.A. 0 20 19 0 10 60
Telecom+ Sp. z 0.0. 0 1 0 0 42 76
Asset+ Sp. z 0.0. 10 11 0 0 0 17
Fordotiska "OP3" Sp. z ¢.0. SKA 0 89 0 0 24 328
Security+ Sp. z 0.0. 0 23 0 0 0 402
"QG" - Qlivia Business Centre
Sp. 2.0.0. p. k. 0 164 7 403 0 504 150
Service Sp. z 0.0. 0 0 0 0 0 597
Olivia Star Top Sp.z 0.0. 1663 65 0 0 30 0
RS Sp.zo.0. 1652 0 0 0 3 0
OBC Sp. z 0.0. 4418 0 26 785 0 0 0
Culina Horeca Sp. z 0.0. 50 0 0 0 0 0
OBC Six Olivia Business Centre
Sp.z0.0.5p. k. 0 0 243 0 0 B
Trado GPT Invest Sp. z 0.0. SK 0 0 )] 0 0 0
Olivia Home Sp. z 0.0. 0 0 316 0 0 0
Razem 9 007 1711 50 699 44 2 659 6 700
Transakcje przeprowadzone w 2018 roku i salda rozrachunkéw na dzier 31.12.2018 roku z podmiotami
powigzanymi przedstawiono ponizej:
svezki Naleznosci Zobowigzania
ul dnzzie’ lone handlowe  Obligacje handlowe i Przychody  Zakupy
iinne inne

Olivia Gate - Olivia Business
Centre Sp. 20.0. Sp. K. 0 0 7210 2 0] 317
grl;wl::\ Business Centre Sp. z 0.0. 0 o 15 050 3 0 806
Contractor Sp. z 0.0. 0 o 0 298 0 2715
BMP1 Sp. Zo.o. 0 35 0 178 21 742
Fundacja Gdansk Global 0 587 0 18 1 050 121
~OLIVIA SEVEN" Sp. z 0.0. 0 4 0 75 39 40
Maintenance+ Sp. z 0.0, ] 0 0 248 10 1 340
Olivia Office - Olivia Business
Centre Sp. 2 0.0. 5p. k. 0 84 0 3 0 39
Olivia Serwis Sp. Zo.o. 0 265 0 17 198 168
Pekabex Wykup Managerski S.A. 0 2 1887 3373 2 53
Telecom+ Sp. z o.0. 0 0 0 11 14 59
Asset+ Sp. 7 0.0, 10 0 0 85 0 8
Fordonska "OP3" Sp. z 0.0. 0 0 0 93 0 14
Security+ Sp. z 0.0. 0 0 0 91 0 349

Ninfgjszy dokument jest tlumaczeniem oryginalnej wersii w jezyku angielskim.
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Pozyczki Naleznosci Zobowigazania
- handlowe Obligacje handliowe i Przychody Zakupy
udzielone . .
iinne inne

"0G" - Olivia Business Centre
Sp. 2.0.0. Sp. k. 0 125 2335 15 250 54
Service 5p. z 0.0. 0 0 0 148 0 546
RS Sp. z 0.0. 1572 0 0 773 38 0
OBC Sp. z 0.0. 0 ] 23047 0 0 0
Culina Horeca Sp. z 0.0. 47 0 0 0 0 0
OBC Six Olivia Business Centre
Sp. 2 0.0. Sp. k. 0 0 2 285 0 0 0
Tradoe GPT Invest Sp. z 0.0. 5K 0 0 724 0 0 0
QOlivia Home Sp. z 0.0. ] 0 313 0 ] 0
Razem 1629 1102 52 851 5433 1622 7 371

Przychody dotycza giéwnie wynajmu powierzchni biurowej. Zakupy dotycza gtéwnie ustug ksiegowych,
prawnych i doradczych, ustug marketingowych oraz ustug zwigzanych z biezgcym utrzymaniem czesci
wspolnych obiektow.

Zarzady spolek Grupy w 2019 roku otrzymaty wynagrodzenie w wysokosci 100 tys. EUR (brak
wynagrodzenia w 2018 roku). Wynagrodzenie dla pozostatej kluczowej kadry kierowniczej wyniosto 1 016
tys. EUR w 2019 roku i 1 120 tys. EUR w 2018 roku.

29. Inne ujawnienia

Pracownicy Grupy to cztonkowie Zarzaddw oraz pracownicy odpowiedzialni za kluczowe procesy biznesowe,
takie jak komercjalizacja, inwestycje i kwestie prawne.

Oplaty dla audytoréw wyniosty 99 tys. EUR (w tym: 47 tys. EUR dla PricewaterhouseCoopers Accountants
N.V. i 49 tys. EUR dla PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k.)
w 2019 roku i 9 tys. EUR w 2018 roku i dotyczyty wylacznie procedur badania sprawozdan.

30. Zdarzenia po dniu bilansowym
Ocena w U pandemii COVID-19 na sytuacje finansowsg Grupy i dalsze perspe rozwoiju

Obecna sytuacja zwiazana z walkg z wirusem SARS-CoV-2 zmienia sig dynamicznie, Pandemia koronawirusa
wptywa nie tylko na gospodarke krajowa, ale takze miedzynarodowa. Spodziewamy sie spadku dynamiki
wzrostu PKB w wiekszosci krajow Unil Europejskiej, w tym Polski, co bedzie spowodowane przejéciowym
zakioceniem globalnych tancuchéw dostaw, odwolaniem miedzynarodowych targéw handlowych
promujacych gospodarke poszczegolnych krajow europejskich, a takze wprowadzonymi ograniczeniami w
podrézowaniu, W Polsce proces ponownego otwarcia gospodarki zostat rozpoczety w kwietniu 2020 roku.

Ograniczenia podrézy i obawa przed narazeniem na COVID 19 beda miaty przede wszystkim wplyw na
sektor hotelowy i detaliczny, w mniejszym stopniu na rynek biurowy. W krétkim okresie nalezy oczekiwac,
7e zyski z nieruchomosci komercyjnych moga by¢ nieznacznie ograniczone (w najmnigjszym stopniu z
nieruchomosci biurowych), jednak diugoterminowe perspektywy w opinii Zarzadu pozostaja pozytywne.
Warto$¢ inwestycji w pierwszej potowie 2020 roku, cho jak co roku jest nizsza niz w drugiej potowie roku,
moze dodatkowo spasc z powodu pandemii.

Na tym etapie wplyw na dziatalnos¢ i wyniki Grupy jest ograniczony. Grupa bedzie nadal postepowac
zgodnie z procedurami i zaleceniami instytutéw krajowych, a jednoczesnie dotozy wszelkich staran, aby
kontynuowa¢ dziatalno$¢ w najlepszy i najbezpieczniejszy mozliwy sposéb bez narazania zdrowia ludzi
pracujgcych w budynkach OBC. Budynki bedace wiasnoscig Grupy sa skomercjalizowane w 93% jezeli
chodzi o ukoriczone budynki kompleksu OBC (82% GLA wiliczajac budynek Prime B, ktéry zostat oddany do
uzytkowania w kwietniu 2020 roku).

Trwajgce prace modernizacyjne i remontowe mogg by¢ nieco opéinione. Korekty wskaznikédw rynkowych
poszczegoinych gospodarek i branz, ktére bedziemy obserwowaé w nadchodzacym czasie, mogg sktonic
firmy do bardziej ostroznego podejscia w krétkim okresie, jednak po ocenie naszych najemcéw, zdaniem
Zarzadu epidemia COVID-19 ma ograniczony wptyw na przychody Grupy. Najbardziej naraZeni sg najemcy

Niniejszy dokument jest Hfumaczeniem oryginalnef wersji w jezyku anglelskim.
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z branzy gastronomicznej / konferencje / szkolenia / coworking / fitness, ale przychody od tych najemcow
majg niewielki udzial w catkowitych przychodach Grupy. Grupa posiada duzg dywersyfikacja najemcow,
zaréwno analizujgc pod wzgledem liczby najemcdw, jak i branz w ktérych najemcy dziatajg. Pozwala to
Zarzadowi oszacowa¢, ze wplyw COVID-19 na dziatalno$C Grupy bedzie ograniczony. Jednak ze wzgledu na
0g6Ing niepewno$¢ na rynku prowadzone sg proaktywne dziatania i trwajg rozmowy z najemcami na temat
warunkow przedtuzenia umow najmu, w tym wydtuzenia okresow bezczynszowych dla najemcow w 2020
roku. Dotyczy to zarébwno umdw nowych jak i istniejgcych. Dzialania te podejmowane sy w $cistej
wspolpracy z instytucjami finansujgcymi, aby dziakania te nie mialy negatywnego wplywu na zdolnos$¢ Grupy
do regulowania biezacych zohowigzan operacyjnych i finansowych ani na kowenanty. Dziatania te moga
spowodowac kilkuprocentowy spadek obrotéw w 2020 roku, w zamian powinny zwickszyC przeptywy
pieniezne w kolejnych latach i wydtuzyC czas trwania uméw najmu, co bedzie miato pozytywny wplyw na
prognozy | warto$¢ nieruchomoéci bedacych whasnoscia Grupy w przyszto$c.

Na dzieri sporzadzenia niniejszego raportu Grupa zawiesita planowany projekt 09, kontynuujac projekt w
trakcie rozwoju 010. Wszystkie projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegajg cigglej analizie pod
wzgledem ich aktualnosci w stosunku do biezacej sytuaci, ktéra pozostaje dynamiczna. Ponadto Grupa
wdrozyla odpowiednie procedury i podjela kroki w celu zmnigjszenia ryzyvka zarazenia wirusemn,

Projekt Olivia Business Centre posiada silng przewage konkurencyjng w poréwnaniu do rynku i zdaniem
Zarzadu jest dobrze przygotowany na obecng sytuacje:

s Lokalizacja w centrum biznesowym Gdanskiego Obszaru Metropolitalnego i najwiekszy ponad 20%
udzial w rynku biurowym w regionie.

e Zrdoinicowany portfel najemcdw - obecnie ponad 90 najemcéw, gtéwnie miedzynarodowych |
krajowych najemcow o stabilnej sytuacji finansowej.

» BieZzgcy kontakt z poszczegdinymi najemcami w celu okreslenia ich biezacych potrzeb i plandw.

o Wysoki poziom komercjalizacji - 93% wsrod ukonczonych budynkéw OBC (82% GLA wraz z
budynkiem Prime B, ktéry zostat oddany do uzytkowania w drugim kwartale 2020 roku).

s  Niski poziom naleznosci handlowych i bardzo dobra historia platnosci w dotychczasowej wspotpracy
z najemcami.

e Wskazniki zadluzenia w poszczegolnych budynkach na bezpiecznych poziomach, aby umozliwi¢
biezaca obstuge zobowigzan.

e Zréznicowane zrodta finansowania diuznego na podstawie uméw diugoterminowych podpisanych z
réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

» tancuch dostaw opierajacy sie przede wszystkim na krajowych kontrahentach o dobrej reputacji, z
ktérymi wspélpraca trwa od wielu lat,

e Bardzo dobry stan techniczny budynkéw oraz mozliwos¢ przesuniecia harmonogramdw prac
modemizacyjnych i remontowych zaplanowanych na 2020 rok, co nie bedzie miato istotnego
wplywu na projekt.

s Prace budowlane i wykorczeniowe zlecane w systemie pakietowym, a nie w drodze generalnego
wykonawstwa niepowigzanym podmiotom. Dzieki temu mozliwe jest doktadniejsze i wydajniejsze
zarzgdzanie jakoscia, zmianami, postepem prac, ceng, a przede wszystkim ogranicza ryzyko
niewyptacalno$ci wykonawcy, ktére mogtoby wplynac na projekt.

e Wysoka rezerwa gotdwkowa stanowi dodatkowe zabezpieczenie projektu.

Podjeto wiele dziatai w celu zapewnienia bezpieczenstwa zaréwno najemcom, jak i kontrahentom. Grupa
rozpoczeta te dziatania, nie czekajgc na zalecenia whasciwych organdw. Wdrozone rozwigzania opieraja sie
na profesjonalnej wiedzy ekspertow, z ktérymi wspdlpracujemy oraz na wysokim poziomie
odpowiedzialnosci i etyki.

W ramach projektu Olivia Business Centre powolano zespdt kryzysowy, ktdry kontrolowat procedury
zwiazane z sytuacjg i stale monitoruje rozwdj pandemii w Polsce i Tréjmiedcie - spotkania odbywaiq sie z
zastosowaniem $rodkéw bezpieczerfistwa przynajmniej raz dziennie. Wdrazane sq odpowiednie dziatania i
procedury. Ponadto nasze dziatania sg konsultowane z ekspertem w dziedzinie epidemiologii, pracownikiem
Cddzialu Epidemiologii i Medycyny Tropikalnej w Gdyni. Powstat aktualny kanat komunikacji z najemecami,
Z ktérymi koordynujemy dziatania zwigzane z ograniczaniem skutkéw pandemii.

Zarzad bedzie nadal sciSle monitorowat wplyw kryzysu gospodarczego wywotanego przez COVID-19 na
kondycje finansowa Grupy, ptynnosc | kowenanty, a w razie potrzeby podejmie odpowiednie dziatania.

Ninigjszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Mimo niepewnosci, Grupa uwaza, ze wptyw wirusa COVID-19 nie bedzie miat istotnego negatywnego
wplywu na nasza sytuacje finansowg lub ptynnosc.

Wiecej wydarzerh dotyczacych Spotki mozna znalez¢ w jednostkowym sprawozdaniu finansowym,

Poza powyzszym po dniu bilansowym nie wystapily Zadne istotne zdarzenia, ktére miatyby istotny wplyw
niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Niniefszy dokument jest Humaczeniem oryginainej wersit w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska, 55
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Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2019
roku

{Po propozycji podziatu wyniku)

Nota 31 grudnia

~ 2019
AKTYWA
Aktywa trwale 182 776
Udziaty w jednostkach zaleznych 2 182 776
Aktywa obrotowe 82
“Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 3 82
Aktywa razem 182 858
PASYWA
Kapital wiasny 4 182 656
Kapitat podstawowy 187 710
Réznice kursowe z przeliczenia 3900
Kapitat z wyceny 0
Zyski zatrzymane -8 954
Zobowigzania diugoterminowe 115
Pozyczki od akcjonariuszy 5 115
Zobowiazania krétkoterminowe 87
Zobowigzania handlowe i inne 6
Pozyczki od akcjonariuszy 5
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 76
Razem pasywa 182 858

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginainef wersjii w jezyku angielskim.
W przypadiku rozbieZnoscl obowigzujaca jest wersja angielska.
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Jednostkowy rachunek wynikow za okres od 14 listopada 2018 roku do
31 grudnia 2019 roku

Nota 14-11-2018/

31-12-2019
Wynik z wyceny udzialow 10 434
Koszty administracyjne 6 -140
Wynik brutto 10 294
Podatek dochodowy 0]
Wynik netto 10 294

Niniejszy dokurnent jest tflumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznose! obowigzujaca jest wersja angielska.
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Noty do jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogbine

Tonsa Commercial REI N.V. (Spdika) prowadzi wylgcznie dziatalnos¢ holdingowa. Struktura Spdtki opisana
w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego i dotyczy réwniez sprawozdania
finansowego Spotki.

Sprawozdanie finansowe Spolki zostate sporzadzone zgodnie z przepisami Rozdzialu 9, Ksiegi 2
holenderskiego kodeksu cywilnego, dotyczacymi sprawozdawczoéci finansowej. Zasady te zawierajg réwniez
klasyfikacje i prezentacje instrumentéw finansowych, bedacych instrumentami kapitatowymi badz
zobowigzaniami finansowymi.

Pierwszy rok obrotowy Spotki trwa od 14 listopada 2018 roku do 31 grudnia 2019 roku,
Zasady okreslania wyniku

Sprawozdanie finansowe Spotki zostato sporzadzone zgodnie z art. 362 § 8 Rozdziatu 2 holenderskiego
kodeksu cywilnego. Oznacza to, Ze zasady ujmowania i wyceny aktywow i pasywow oraz ustalania wyniku
opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym majg rowniez zastosowanie do sprawozdania
finansowego Spoétki, chyba ze zaznaczono inaczej. Opis tych zasad znajduje sie na stronach od 22 do 34.
Jesli skonsolidowane sprawozdania nie zawiera odpowiednich ujawniert zostaly one wiaczone do
sprawozdania finansowego Spotki. '

Udzialy w spétkach zaleznych

Jednostki zalezne objete konsolidacjg to wszystkie jednostki (w tym jednostki posrednio zalezne), nad
ktdrymi Spotka sprawuje kontrole. Spétka kontroluje jednostke, gdy jest narazona lub ma prawo do
zmiennych zwrotdw z zaangazowania w spotke zalezng i ma mozliwosé wplywania na te zwroty poprzez
swoja wiadze nad jednostkg zalezng. Udziaty w jednostkach zaleznych s ujmowane od dnia, w ktérym
kontrola zostata przekazana spétce lub jej posrednim jednostkom dominujacych. Udzialy sa wylaczane z
bilansu z momentem ustania kontroli.

Przejecia s ujmowane wediug wartodcl bilansowej na dzier nabycia. Wszelkie korekty godziwej wartosci
rynkowej zwigzane z transakcjg nabycia, zostaty rozliczone w zyskach zatrzymanych.

Inwestycje w konsolidowane jednostki zalezne wycenia sie w wartosci aktywow netto. Wartos¢ aktywdéw
netto opiera sie na wycenie aktywdw, rezerw i pasywow oraz ustalaniu zysku w oparciu o zasady
zastosowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym,

Na niezrealizowane 2yski jednostek zaleznych utworzono rezerwe,
Wynik z wyceny udziatéw
Wynik z wyceny udziatéw w jednostkach zaleznych rozpoznawany od dnia nabycia.

2, Aktywa trwale

14 listopada 2018 1]
Nabycie 168 442
Réinice kursowe z przeliczenia 3900
Wynik za okres 10434
31 grudnia 2019 182776

Niniefszy dokument jest fumaczeniem oryginalnef wersji w jezyku angrielskim.
W przypadky rozbieZnosc! obowigzujaca jest wersja angielska.
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W trakcie biezqcego roku Spdtka nabyta nastepujgce jednostki:

Data Spéika nabyta Cena nabycia Wartoéé nabytych
aktywéw netto
21-2-2019 Olivia Gate Sp.z.0.0, 25 221 21 645
21-2-2019 Olivia Point & Tower $p.z.0.0. 23 251 21901
21-2-2019 Olivia Seven $p.z.0.0. 28 305 30 825
21-2-2019 OQlivia Complex Sp.z.0.0. 29 072 24 247
21-2-2019 OBC Real Estate Sp.z.0.0. 2415 0
21-2-201% J-Home Sp.z.0.0. 28 0
24-5-2019 Olivia Prime B $p.z.0.0. 1 1
14-6-2019 STA S.A. 20947 0
27-6-2019 J-Home S.A, 24 14 522
29-8-2019 STB S.A. 29 799 32 964
29-8-2019 STCS.A. 17 851 19 048
6-12-2019 Olivia Four Sp.z.0.0. 4 575 -5 834
6-12-2019 Krzywoustego Office Sp.z.o. -1242 6 548
6-12-2019 Biala Office Sp.z.0.0. 2 404 2513
19-12-2019 Biala "OP3" Sp.z.0.0. SKA 39 30
Razem 187 690 168 419

W dniu 27 czerwca 2019 roku OBC Real Estate Sp. Z 0.0., J-Home Sp. Z.0.0. i STA S.A. potaczyta sie z J-
Home S.A. W wyniku tego potaczenia spétka stata sie 100% udziatowcem J-Home S.A. W grudniu 2019
roku akcje J-Home S.A., w kwodie 100 tys. PLN (23 tys. EUR), zostaly w petni opfacone.

Wszystkie przejgcia zostaty dokonane w zamian za akcje emitowane przez Spotke, za wyjatkiem spdlki Olivia
Prime B Sp. Z 0.0., ktdra zostata utworzona przez Spétke. Udziaty zostaty optacone gotdwka. Spétka nabyia
spétki zalezne za cene 187.690 tys. EUR. Wartos¢ bilansowa aktywow netto wynosita wéwczas 168 419 tys.
EUR. Rdznica w wysokosci 19 248 tys. EUR zostata uwzgledniona w zyskach zatrzymanych. Réznica 23 tys.
EUR w stosunku do wartosci wedlug zestawienia dotyczy wplaty na kapitat J-Home S.A. w kwocie 100 tys.
PLN (patrz wyzej).

3. Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty
Wszystkie $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty Spétki s3 do swobodnej dyspozycji.

4. Kapitaly
Nota Kapitat RdzZnice Zyski Razem
podstawowy kursowez zatrzyma
przeliczenia ne
14 listopada 2018 0 0 0 0
Wynik za okres 0 0 10 294 10 294
Réznice kursowe z przeliczenia 0 3900 0 3 900
Emisja akdi 21 187 710 0 -19 248 168 462
31 grudnia 2019 187 710 3900 -8 954 - 182 656

Catkowita wyemitowana liczba akcji zwyktych wynosi 1 877 099 o wartosci nominalnej 100 EUR kazda.
Wszystkie wyemitowane akcje s w peini optacone (2018: wszystkie w petni optacone). Emisje akcji w 2019
roku byty zwigzane z polgczeniem jednostek gospodarczych opisanym w nocie 26, Spétka otrzymata udziaty
w jednostkach zaleznych jako aport.

Spétka nabyla spéiki zalezne za godziwg wartoS¢ rynkowa 187 690 tys. EUR, Wartosé bilansowa wynosita
wdwczas 168 442 EUR. Réznica w wysokosci 19 248 tys. EUR zostata uwzgledniona w zyskach zatrzymanych

Niniefszy dokument jest Humaczeniem oryginalnef wersfi w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZznosci obowigzujaca jest wersfa angielska.
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Wiecej informacji na temat zmian w kapitale wtasnym znajduje sie w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym (patrz noty 21 i 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

Kapitaly ustawowe

Kapitaly ustawowe (réznice kursowe z przeliczenia) w bilansie spdtki sg kapitatami, ktore muszg by¢
utrzymywane zgodnie z holenderskim kodeksem cywilnym i skfadaja sie z réznic kursowych z przeliczenia.

Réznice kursowe z przeliczenia

Kapitat z réznic kursowych z przeliczenia obejmuje wszystkie roznice kursowe wynikajgce z przeliczenia
wartosci z rocznego sprawozdania finansowego ujetych w PLN,

Kapitat wedtug skonsolidowanego sprawozdania wynosi 3 151 tys, EUR. Na poziomie Spétki kwota ta wynosi
3 900 tys. EUR. Roznica polega na tym, ze Spdtka zostata utworzona na dzien 14 listopada 2018 roku. Spotki
zalezne byty nabywane stopniowo w trakcie 2019 roku. Dla celéw konsolidacji uwzgledniono wyniki za caty
rok 2019, na potrzeby Spéiki jedynie wyniki od momentu nabycia.

Zyski zatrzymane

Poniewaz Spotka rozliczyta w skonsolidowanym sprawozdaniu potaczenie jednostek gospodarczych stosujac
zatozenie wspdlnej kontroli, zysk po opodatkowaniu wedtug skonsolidowanych catkowitych dochodéw za
rok 2019 w wysokosci 19 652 tys. EUR nie jest rowny catkowitemu dochodowi za rok wedtug rachunku
zyskow i strat Spotki w wysokosci 10 294 tys. EUR. Spétka zastosowata dla jednostkowego sprawozdania
okres od 14 listopada 2018 roku do 31 grudnia 2019 roku, zgodnie z wymogami prawa holenderskiego.
Ponadto wyniki jednostek zaleinych zostaly ujete dla celéw sprawozdania jednostkowego w sposéb
uproszczony, proporcjonalnie od dnia nabycia.

Proponowany podziatl zysku

Statut Spdlki stanowi, Zze o podziale wyniku po opodatkowaniu w roku obrotowym decyduje Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy. Za rok obrotowy 2019 Zarzad, pod warunkiem zgody Walnego Zgromadzenia,
proponuje przeznaczenie kwoty 10 294 tys. EUR na zyski zatrzymane. Ta propozycja zostata juz ujeta w
sprawozdaniu finansowym.

5. Zobowiazania dlugoterminowe

14-11-2018/

31-12-2019
14 listopada 2018 0
Nowe pozyczki 115
31 grudnia 2019 115

Pozyczki zostaty udzielone przez wspdlnika. 15 tys. EUR przypada do zaplaty w ciagu 1 roku, a 100 tys. EUR
w okresie od 1 do 5 lat. Oprocentowanie obu pozyczek wynosi 3-miesieczny Euribor + 2%, Pozyczki nie s3
zabezpieczone.

Wartoé¢ godziwa jest zblizona do wartosci ksiegowe;j.

6. Koszty administracyjne

14-11-2018/

31-12-2019
Ustugi prawne 1 doradcze 12
Ustugi audytu 60
Ustugi ksiegowe, administracyjne 66
Pozostate 2
Razem 140

7. Zatrudnienie
Spoétka nie posiadata pracownikéw w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem.

Niniajszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieZnosci obowigzujgca jest wersja anglelska.
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8. Wynagrodzenie Zarzadu

W trakde roku obrotowego pan R. Frassino otrzymat wynagrodzenie w wysokosd 4 tys. EUR, Pozostali
Czlonkowie Zarzadu nie otrzymywali wynagrodzenia.

9. Koszty audytu

14-11-2018/

31-12-2019
Badanie sprawozdan 60
Inne procedury audytowe 0
Doradztwo podatkowe 0
Inne oplaty nieaudytowe 0
Razem 60

10. Zobowigzania warunkowe
Spotka zastawita udziaty, w nastepujacych jednostkach:

Kwota

Spotka Strona zastawu maksymalna

{w tys. EUR)
Qlivia Prime B Sp.z.0.0. Alior Bank S.A. 88 648
Olivia Gate Sp.z.0.0. ING Bank Slgski 5.A. 82 500
Olivia Point & Tower Sp.z.0.0. Santander Bank Polska S.A. 55210
Olivia Seven 5p.z.0,0. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Poiski S.A. 84 537
Biata OP3 Spétka z ograniczong Santander Bank Polska S.A., BNP Paribas Bank 31434
odpowiedzialnoscig SKA Polska S.A. i Bank Millenium S.A.
J-Home S.A. ING Bank Slaski S.A. 82 500
Razem 424 829

11. Zdarzenia po dniu bilansowym

Firma udzielita gwarancji OG Olivia Business Centre Sp. Z.0.0. SKA za maksymalna kwote 150 min z
(35 min EUR), ktéra zabezpiecza emisje obligacji 0 maksymalnej wartoéci 100 min zt (23 min EUR).

Informacje na temat COVID-19 znajdujg sie w nocie 30 skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zarzad,

M. Grabski D. Luksenburg

R. Frassino

Amsterdam, 31 lipca 2020

Ninigjszy dokument jest thumaczeniem oryginainej wersii w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujaca jest wersja angielska.
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Inne informacje

1. Zapisy statutu Spotki dotyczace podziatu zysku
Artykut 31 statutu Spotki mowi:

Zyski beda do dyspozycji walnego zgromadzenia akcjonariuszy;
Spotka moze dokonywaé wyplat tylko do kwoty, w jakim jej kapitat wlasny przekracza optacong |
nieoptacong czes¢ kapitatu powiekszonego o inne kapitaty, ktore musza by¢ utrzymywane zgodnie
Z prawem;

+ Dywidendy zostang wyptacone po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania potwierdzajgcego, ze
wyplata dywidendy jest zgodna z prawem.

Ninigjszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
W przypadku rozbieznosci obowigzujaca jest wersja angielska.
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2. Opinia niezaleznego bieglego rewidenta

Ninigjszy dokument jest tiumaczeniem oryginainef wersji w jezyku angielskim,
W przypadku rozbieZnosci obowigzujaca jest wersja angielska.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta

Do: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Tonsa Commercial REIN.V.

Raport z badania sprawozdania finansowego za okres od 14 listopada
2018 roku do 31 grudnia 2019 roku

Opinia
W naszej opinii:

+ skonsolidowane sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. oraz jej jednostek zaleznych
(Grupa) daje prawdziwy i wierny obraz sytuacji finansowej Grupy na dziefi 31 grudnia 2019 roku i
jej wynikow oraz przeplywdw pienieznych za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku,
1 zostalo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej w
ksztalcie przyjetym przez Unie Europejska (MSSF UE) oraz zgodnie z Ksiega 2, Rozdzial 9
Holenderskiego Kodeksu Cywilnego;

s jednostkowe sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. ("Spolka”) daje prawdziwy i
wierny obraz sytuacji finansowej Spélki na dziefi 31 grudnia 2019 roku i jej wynikéw oraz
przeplywdw pienieznych za okres od 14 listopada 2018 roku do 31 grudnia 2019 roku, i zostalo
sporzadzone zgodnie Ksiega 2, Rozdzial 9 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego;

Przedmiot badania

Przeprowadzili$my badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za okres od 14 listopada 2018 roku do
31 grudnia 2019 roku spolki Tonsa Commercial REI N.V,, z siedzibg w Amsterdamie. Sprawozdanie
finansowe zawiera skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy oraz jednostkowe sprawozdanie
finansowe.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje:

» skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzie 31 grudnia 2019 roku;

s nastepujgce sprawozdania za ckres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grundnia 2019 roku:
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw, sprawozdanie ze zmian w kapitale
whasnym i sprawozdanie z przeplyw6w pienieznych; i

= noty zawierajace istotne zasady rachunkowoéci oraz inne informacje objasniajgce.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmuje:
+ jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzieh 31 grudnia 20191 .;
¢ jednostkowy rachunek zyskow i strat spolki za okres od 14 listopada 2018 roku do 31 grudnia
2019 roku;
* noty zawierajace opis stosowanych zasad rachunkowoséci oraz inne informacje objagniajace.

Podstawa sporzgdzanin sprawozdar to MSSF UE oraz odpowiednie przepisy Rozdzialu o Ksiegi 2
Holenderskiego Kodeksu Cywilnego w przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego i
Rozdzial 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego dla sprawozdania jednostkowego.

366NKDsW74D 7-1956476582-14

PricewaterhouseCoopers Aceountants N.V., Newtonlaan 205, 3584 BH Utrecht, P.O. Box 85096,
3508 AB Utrecht, the Netherlands
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Podstawva opinii

Nasze badanie przeprowadziliémy zgodnie z prawem holenderskim, w tym z Holenderskimi Standardami
Rewizji Finansowej. W dalszej czesci opisaliémy nasze obowiazki wynikajace z tych standardéw w sekeji
raportu ,Nasza odpowiedzialnoé¢ za badanie sprawozdania finansowego”.

Uwazamy, Ze dowody badania, kt6re uzyskali§my, sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié¢ podstawe
naszej opinii.

Niezaleznosé

Jeste$my niezalezni od Tonsa Commercial REIN.V. zgodnie z ,Wet toezicht accountantsorganisaties "(Wta,
ustawa o nadzorze nad firmami audytorskimi),,, Verordening inzake de onafhankelijkheid van accountants
bij assuranceopdrachten "(ViO, Kodeks etyki Zawodowych Ksiegowych, przepisy dotyczgee niezaleznosei) i
inng wymagania dotyczace niezaleino$ci wynikajace z przepiséw stosowanych w Holandii. Ponadto
przestrzegaliémy ,Verordening gedrags- en beroepsregels accountants "(VGBA, holenderski Kodeks Etyki).

Objasnienie - niepewnoéé zwigzana z skutkami koronawirusa (COVID-19)

Zwracamy uwage na not¢ 30 w sprawozdaniu finansowym, w ktérej Zarzad opisal mozliwy wplyw i
konsekwencje koronawirusa (COVID-19) dla Spolki 1 jej otoczenia oraz podjete i planowane $rodki w eelu
przeciwdzialania tym wydarzeniom lub okoliczno$ciom. Nota wskazuje réwniez, Ze stan niepewnosé w
dalszym ciagu istniej i Ze obecnie nie jest mozliwe racjonalne oszacowanie przyszlego wplywu. Nasza opinia
nie zostala zmodyfikowana w zwigzku z tg sytuacja.

Darte niepodlegajgce badaniu

Nie badali$émy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 rok. W zwiazku z tym nie badaliémy
danych finansowych za ten okres zawartych w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j,
skonsclidowanych sprawozdaniach: z calkowitych dochoddw, ze zmian w kapitale wlasnym i z przeplywow
pienieznych oraz w notach do sprawozdania.

Raport z badania sprawozdania finansowego za okres od 14 listopada
2018 roku do 31 grudnia 2019 roku

Oprécz sprawozdania finansewego i raportu niezaleznego bieglego rewidenta na jego temat, raport roczny
zawiera inne informacje, ktore obejmuja:

e gprawozdanie Zarzadu;

¢ inne informacje zgodnie z Rozdzialem ¢ Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Na podstawie procedur przeprowadzonych w sposéb przedstawiony ponizej wnioskujemy, Ze pozostale
informacje:

»  sgzgodne ze sprawozdaniem finansowym i nie zawiera istoinych znieksztalcen;

s zawieraja informacje wymagane w Rozdziale 9 Ksiggi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Dokonaliémy przegladu innych informacji. Na podstawie naszej wiedzy i zrozumienia uzyskanego podezas
naszego badania sprawozdania finansowego lub w inny sposéb, rozwazyliémy, czy inne informacje
zawierajg istotne znieksztalcenia.

Tonsa Commercial REIN.V. - 366NKDsW7gD7-1956 476582-14
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Wykonujac nasze procedury, spelniamy wymagania Rozdzialn ¢ Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu
Cywilnego 1 Holenderskiego Standardu nr 720. Zakres tych procedur byl znacznie mniejszy niz zakres tych
przeprowadzonych w ramach naszego badania sprawozdania finansowego.

Zarzad jest odpowiedzialny za przygotowanie innych informacji, w tym sprawozdania Zarzgdu i innych
informacji wymaganych zgodnie z Rozdzialem g Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Odpowiedzialnosé za sprawozdanie finansowe i badanie sprawozdania

Odpowiedzialnos$é Zarzqdu

Zarzad odpowiada za:

» sporzgdzenie i rzetelng prezentacje skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z M5SF
UE oraz Rozdzialem ¢ Ksiegi 2 Holenderskiege Kodeksu Cywilnego oraz jednostkowego
sprawozdania finansowego zgodnie z Rozdzialem 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego;
oraz za

e zapewnienie kontroli wewnetrznej, jaka Zarzgd uzna za niezbedna, aby umozliwié sporzadzenie
sprawozdania finansowego wolnego od istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub
bledem.

W ramach przygotowania sprawozdania finansowego Zarzad jest odpowiedzialny za ocene zdolnoéei Spotki
do kontynuacji dzialalno$ci. Na podstawie wspomnianych ramowych zalozef sprawozdawezosei finansowej
Zarzad powinien sporzadza¢ sprawozdania finansowe przy zalozeniu kontynuacji dzialalnosci, chyba ze
Zarzad zamierza zlikwidowaé Spoétke lub zaprzestaé prowadzenia dzialalnoéci, lub nie innej mozliwoéd, jak
tylko to zrobié. Zarzad powinien ujawni¢ w sprawozdaniu finansowym zdarzenia i okolicznoéei, ktére moga
budzi¢ powazne watpliwosci co do zdolnoSci Spotki do kontynuacji dzialalnosei.

Nasza odpowiedzialnoéé za badanie sprawozdania finansowego

Naszym zadaniem jest zaplanowanie i wykonanie zlecenia badania w sposdb, ktéry pozwoli nam uzyskaé
wystarczajace i odpowiednie dowody badania, ktore stanowia podstawe dla naszej opinii. Naszym celem
jest uzyskanie wystarczajacej pewnodci, ze sprawozdanie finansowe jako calo$é nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie raportu bieglego rewidenta
zawierajacego naszq opinie. '

Racjonalna pewnoéé to wysoki, ale nie absolutny poziom pewnoéci, ktéry pozwala nam nie wykryé
wszystkich istoinych znieksztaleers. Znieksztalcenia moga wynikaé z oszustwa lub bledu. Uwaza sie je za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwad, ze pojedynczo lub lacznie moga wplynaé na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie sprawozdania finansowego.

Istotnoéé wplywa na rodzaj, rozlozenie w czasie i zakres naszych procedur badania oraz ocene wplywu
zidentyfikowanych znieksztalcen na nasza opinie.

Bardziej szczegblowy opis naszych ocbowigzkéw znajduje sie w zalgezniku do naszego raportu.

Utrecht, 31 lipca 2020 roku

PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

T.M.B. van de Lagemaat RA

Tonsa Commercial REI N.V. - 366 NEKD5W74D7-1056476582-14
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Zalgceznik do raportu z badania sprawozdania finansowego za okres od
14 listopada 2018 roku do 31 grudnia 2019 roku spétki Tonsa
Commercial REI N.V.

Oprocz tego, co jest zawarte w naszym raporcie z badania, w niniejszym zalaczniku dodatkowo
przedstawiliémy naszg odpowiedzialnoéé za badanie sprawozdania finansowego i wyjasniliémy, na czym
polega badanie.

Odpowiedrzialnoéé bieglego rewidenia za badanie sprawozdania finansowego

Dokonalidmy profesjonalnege osadu i zachowywalismy zawodowy sceptycyzm przez caly czas trwania
badania zgodnie z holenderskimi standardami audytu, wymogami etycznymi i wymagana niezaleznoscia.
Nasz audyt obegjmowal miedzy innymi;

» Identyfikacje i ocene ryzyk istotnego znieksztalcenia sprawezdaria finansewego spowodowanego
oszustwem lub bledem, zaprojektowanie i przeprowadzenie procedur badania odpowiadajacych na
te ryzyka oraz uzyskanie dowodéw badania, ktére sg wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié
podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa
jest wyzsze niz w przypadku znieksztaleenia wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze
obejmowaé zmowe, falszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzenie w blad Iub celowe obchodzenie
kontroli wewnetrznej.

» Uzyskanie zrozumienia kontroli wewnetrznych majacych znaczenie dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu
wyrazenia opinii na temat skuteczno$ci kontroli wewnetrznej Spotki.

* (cena stosownosci stosowanych zasad rachunkowo$ci oraz zasadnosci szacunkéw ksiegowych i
powiazanych ujawnien przygotowanych przez Zarzad.

¢ Wnioskowanie na temat zasadno$ci zastosowania przez Zarzad zasady kontynuacji dzialalnodci
oraz na podstawie uzyskanych dowoddw badania, stwierdzenie, czy istnieje istotna niepewnoéé
Zwigzana ze zdarzeniami i / lub warunkami, ktére moga budzi¢ powaine watpliwosci co do
zdolnoéci Spdlki do kontynuacji dzialalnoéei. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnos¢ co do kontynuacji dzialalnodci, jesteémy zobowiazani do zwrécenia uwagi w naszym
raporcie na odpowiednie ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg
nieadekwatne, do zmodyfikowania naszej opinii. Nasze wnioski opieraja sie na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego raportu i majq zastosowanie w kontekécie naszej opinii
o sprawozdaniu finansowym jako calofci. Jednak przyszle zdarzenia lub warunki moga
spowodowadé, ze Spdlka nie bedzie w stanie kontynuowaé dzialalnosci.

s Ocena ogb6lnej prezentacji, struktury i tresci sprawozdania finansowego, w tym ujawnierl, oraz
ocena, czy sprawozdanie finansowe przedstawia leZzace u jego podstaw transakcje i zdarzenia w
sposob zapewniajacy rzetelng prezentacje.

Majac na uwadze nasza ostateczng odpowiedzialnoé¢ za opinig¢ o skonsclidowanym sprawozdaniu
finansowym, odpowiadamy za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania grupy. W tym kontekscie
okresliliémy charakter i zakres procedur badania czeéei Grupy, aby zapewnié, ze wykonaliémy wystarczajaco
czest pracy, aby mbe wyrazié opinie o sprawozdaniu finansowym jako calodei. Czynnikami determinujgcymi
sg strukiura geograficzna Grupy, znaczenie 1 / lub profil ryzyka jednostek lub dzialalnosci grupy, procesy
ksiggowe i kontrole oraz branza, w ktérej dziala Grupa. Na tej podstawie dokonali§my wyboru podmiotéw
z grupy, w przypadku ktorych badanie lub przeglad informagji finansowych lub okre§lonych sald uznali§my
za konieczne.

Komunikujemy sie z Zarzadem, miedzy innymi w zakresie planowanego zakresu i harmonogramu audytu
oraz znaczacych ustalefi audytu, w tym wszelkich znaczaeych brakéw w kontrolach wewnetrznych, ktére
zidentyfikowaliémy podczas naszego badania.

Tonsa Conrmercial REI N.V. - 366 NKD5W74D7-1056476582-14
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1. GEMERAL INFORMATION

Company

TONSA Cormmeccial RED 6.Y, {Lhe “Lompeny™] s & Imilea Beblity company, incorporated on 33 Nevemba
2018 by Tonaa S.A. SICAF - PAIF, & company estabticher In Luxemboury. It was reglisiered wich the tracim
register uncer number 73DBEX0 annl hag is corposate seat and registerad offices at Westendoksdifk 423,
1013 BX Amsterdam,

Barand of {Suparvixory ] Directorns
se members of th boasd of girectors, since the Oonipany's date of Incorporation, Bee;

v My, Made} Grabsh
» i, Dovid Liksenburs
» ¥, Robben Friassing
Ench Director is suthonsed to nepresent the Company jolntly with both othar board members.

Ve Congany (185 no Supervisory Boand

Shires Copltal

As per 31 Dacamber 2014 the suthbnsad share capiial of the Company emcunts 1o ELUR 226,670,800 {lwo
aundred twienty-six million sl hundred seventy thausand elght hundrsd Eutoe), while the lssued and paid
up capiisd Bpvounts to CUR 187,708,500 {one hundred elghty-seven milion seven hundred nime thousand
filese hundres] Eures). The issued shane capital tonsiss of 1 877,009 ordinery shaned with 2 nominal value
of EUR 106,00 2ach,

Actlvities

The Campany Is 8 e of 3 Group Iwalves in Lhe eonstttion, development snd pwnershis of office
sidldings in Poland. The butkdmizs Jointly comprise i Olivia Business Comte compies, & commescial affics
pork ocatew i Goansk, Poland,

The Company ramBINS » paient company for tha wholly owned subsidiacdes heing capitat compsnies based
¢ Polentd with tive purpose fo own their shaves o form = corporate group {The Gioup).

Apart from inclidenal granking pareni compeny guareniee, the Company does net aroduoe onods or services
stmif,

The Cormpeny end IS whotly vwned subsiiaries maintain 5 significaat poriolln of Invesonent prioestes in
raland afy ic aleo invabved In the develooment of Investmant nropertios and the ponasinucion of office
Eulldlgs.

The operwting mgome of the Greup inchike renisl income, service aneg propesly manEGEmeEnt fees, and
groperty sales,

The porflio of invesimens properdies is focsced in the business centee of the Gdarisk [Metropolitarn Anas in
Poland and constitutes & 20% share in the office market In the region, with high-level of commevriafization
- 93% among campleted OBC bulldings, The Group has 2 diversified portfolip of over 30 tenamts, maindy
IMermztionat and donesuie with 2 stable Fingneta? sikuation.

Wae Group has dversilied sounoes of debt finsncing based an long-tern contracls sigpred with varkxis Salish
2! Internetonal Buaneial gl ibybone,

Gramp potiche:
Tha mast Impe-tant elemenis of the Group's pobess e dace are:

*  roniinue the growth of i1 Grougs's main ssser, the Obvia Business Cantre, b incrausing the aumbe:
of |nase agroements. and furher commerchilize the bulldings;
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*  prdently seeking for funiner ppportunities m develog the 1Grown's Jand userves willin the fegal
opportunities and tarkel expectations.

Groui § subsldlaries

As per 31 December 2019 tive Company had the: foliowing (initiress subsidiarias. al! iaving el comorste
Sedt w1 Goansk, Polsnd:

«  “Divia Gate" Spitka ¢ ogranicznng adpowiedzalaniciy

« "Olivis Poinl&Tuwer™ Spidka 2 ogrankaong odpowedziainoicg

« "Olvia 4" Spolka Akeyloa {previously named: Dlkic Busmess Centre Spélka 2 ograniczong
npowledzialnosoly Olivia 4 Sp.k.)

“Oitvig St Spdika Akoyjna {previou:; 8isla .0P3* Soo'ks 2 ocraniczona copinAeaziainodeis Spotks
komandytowo-akcyjna

“}Home" Spiikes Akcyine

"Qilivia Seven” Sphike » pgraniczong copowlednainoicg

“Ddivia Prime 8* Spdika 7 onraniczong cdpowiedzialaoicia

"Olivla Cormple™ Spotka 2 ogramezony adawiedziaingscly

5TE Spdtkea Akcyina

STC Spéika Akeyins

“Krzywoustego Office™ Spotks 2 ograurzony odpuwiedsialioicy

"Clivia Four™ Spditka » oumniciong odpowleddalnoday

"Binia Dffice” Spdiks 7 ooraniczona odpowisduainaics,

% ® & B &« B F 8w

tn 13 January 2020 the Company mas incorporatasd “Olvia Nine” Speie ¥ ogramezons aipewiegsalnotog.
The finandal stetemnents 2059 indude e consolidate? financlsl Informstien of the Company and ol its
direct and indirent subeidiacdes {,the Hroup™)

Sharcholders

The Company has pvo shareheliers;

« TONGA SA - SICAF = REIF with s corporace sed: in LiwEmboung, 1B Grand Dudy of
Luxembeuirg, tweeer of 63.96% of the isued share capial,

»  QOPOKA T AUNDRISZ INWESTYOYINY ZAMKIVIETY with ¥ comsorate seat in viorsaw, Poiond, ownes
of 36.54% of the [ssued share capltal.
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2. FINANCIAL THFORMATION

Turnover s results

Below we peovide an analysis of te Group result based on the consolidsted stalement of comprehenstve
Irecomz;

T T T T s WA Chems

Gross rertal incoms 20 796 15 532 9%
Satvioe charge income 7 Dol B 308 #E%
Nt jyoperty Expencas —— sl 524 10583 -}
Mat rental Incoine e A7 11187 __55%
et result an depossly L1} 10 ~100%
Revaluation of Stending neesteents, et 16 760 40 15 -1 7%
fievaluation of gevelopments and land, net 1620 -3 566 «1450
Other depreciation, amortisation and impalmenis oG a 100%
Adrinistirative expEnses ; 2507 287 5%
Netcparstisgprofit - 33010 25189 1%
Interest supenses, net -5 108 ~11 331 ~16%
1848 <3 27 -1 5%
27 20 1%
FaEL 508 8%
A7 BBl 67
W52 FaA7 164%

The gross renta: ncome of the Group For the year 2018 emounted D kELR 20,795, and was 34% higher,
comiparing bp 2018, Net pental Income of the Group for the yesr 2009 amounted o KEUR 12.240 and was
585 higher comparing to 2018 (kEUR 11.157}. Increase of gross and fust rental income was malnly aused
by further commescialivation of the Grous bulidings {Olivie Star, Dihvia Prima A).

Nt operating profit for 2019 nmounbed bo kEUR 33.019 and was higher by 31%, comparing to 2018 (kEUR
#5.189). Not spersting profit was mainly affacted by revaluation of the investments, sxciuding net rental
mfﬁ. Result rom investrnent revalustion ameunted to KEUR 18,389 In 2019, comparing to kEUR

For the year 2019 the Group had & net positive result of KEUR 19,652, compiring to KEUR 7.447 in 2018
{incraase by 1649%). Except changes in net operating profit, thie Snoup’s Increase in nek profit for the year
wrs 3l5o catsed by decrabse In interest expenzas snd forelgn currenty differences (in 2019 olal expense
of X¥EUR 4.26%, comparing bo kEUR 14.571 I 2018}
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Firnncial Position

Below we provide an ahelyse of the Growin's fnancial positlon basesd on the consolidatad statermsnt si

financlal position:
— N1 Ducamber 31 Decambet
B 2015 M0iH

._—I e . S
Currentassets Rl a7 797 33637
Shoet-term recalviiies TR B 0604
T3sh dret pash eqUiNlEe: 17 407 15 628
Cusrart Hablifies - —— 21633 A3 phE
WORKING CAPITAL ) I #4236
Nan-corrant sssets T TTINEREY 43R 118
Material Flast] Asstds 467 238 414 270
Firanoal Fleed Assen b 13 & 845
TOTAL INVESTMENT - 501 105 414 689
COVERED BY;
Etjuliy 182 656 138 803
Mot crored Lkl J1R 449 15 HB&
TOTAL FUNDING 50} 105 414 6EG

YWeking capial shows how many anTent assets are Minanced with long<term: capial. Poslive working capiial
confims secnity In Hguldity, The grous's goal tn maneging working cepital Is to meintain 2 bakence betweer
the proup’s security In tesma of Its Hawidity and the peofiiahiidy & s opevations.

in 2019, the Hroup achitves posians working capial, which is 2 signiicant merovsmnent camparet (o e
previous year, The sum of tirment assets was almost 60% highes than the sum of cucretit lizbilities

It 1 & result of genersting surpluses during A1 and tre inenease in loan Nigeoen ih the Olivia Siwe A
bufding. This cash was trensfermed to the Comnany's dispeent far Torttss: malrvestme

in 2019, shon-germ habilfties decremsed by neardy 30%. Fhe main mason of ths chunoes was the themos In
short Larm borrowings, whith were teduced by almost half.

Maloriai fwed assels are bt msin pen of muc-comesd assets, (here sre manlly congdeisd gnd
tommerciziized neal estale owned by the Group. Development, lamls and Right of use assets bave a share
o 15% of this amount. In 2019, materlal fives assets increased by 13% due lo t' Intrease in the valie ol
new buildings - Oftvia Star, Olbvie Prime A 20wl Ohivia Brime B,

b+ 2018, there wat & sunificart Roriase in frencial fxed pebtts, Toe main reison jor this Suege & he
erense Ly 74 milllon EUR In long term oany and tands, trsk vaere granied to ather entibes lavelver 19
the furtler development of tha (Rivla Buesinpes Centre,

Tho madn reasen for the changs s non-curnsnt habliltes wes e Inteease n opns In vl e £ (e
SUzpLS ta be reinvested ) and loans in Oltvia Star and Olivis Pomie B to finante monrstuckan and arrangernent
wivrkt ap these talldings

sujvency and liduidity

THe soiwency ralia |s 2 tey metrlc used to messure an elkerprise’s ablity 1o mes s dedt and olhe
poligations. ™he Bouldlty ndicales the extent 10 which the Giowvn s able to settts it= obligations in the short

Len Tt
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Bank 'aans ane monkored based on varkue Indicators (bank covenants). Investment loans ane monitored
by diebt service coverage ralio (DSCR) and loan to vsiue ratlo {LTV), construztion loans are mankored by
Inberest sanvioe coversgs retio {ISCRY and loan to oost ratio (LTC). All covenants at the end of 2019 were
ar & safe level and there were a0 hreaches, Deteile regarding bank covenants In particular entithes are
described in note 22,

Thi mos! COMMon ratios are presentad below:

Salvancy i 2038
Long<enm Dbt to Squity Ratie

Lewigy Tarm Cethiy' Fodal Squity 1,74 180
Total Debt to Equity

Tl Dby’ Totsd' Eputy 137 1,80
[ebt Ratio

Yota! Deiiy Tolay Assers 06y 054
Financial Leverage _

Totsl Assets” Total Gquity 287 80
Uquidity Wiy N
Cash ratlo

Costh / Cutrenyt Kaivities 1,16 QA7
Quick ratit

(Coivend ascets - Imvertoryy’ Cormant iebaires 1,60 4N

The ircreasa [n solvency ratics was raused by increase in Group jong rertn bormowings. The increase of
financial leverage ratiy was cavsed by Increase of tobsl assets (mainly caused by Increase of fair value of
standing investrents ang developments and lands) moch higher than incresse in o] equity.

The Invreese In cach nd quick retias was catsed by Incresse of casi and cash equivalents and decrease In
amount of current liabilities {mainly shiit bem borrowings and trade payabies).
Cazh flows

Totas gash fows sre presented below:

T N 2039 2018
Hat rash Fow froms operdlssg aethaies o} 22D 12 &3t
et castt fiow Tom [nvestang sctivides =35 E07 -0 MY
Nt caph Pow ffom fAirancing acoviles. 51606 43 739
Net thange o cash and cash aquiitients. 77 1568

The Group has & positive cash flows from its operating acthvities, et cash fitws from invesling sciiviles
ars foweer in 2019 in companison b 2018. The coun flows from Rnancing activities ane poclive whai & relaterd
to gaﬂm.fmg enveh fior further devalopment

THe dacrease 10 pel cash flows fiom operating sttivity was ceused mainly by change i lrags, othe
paysires, poerued expendituree and other dabilifies (thange by 19 mililon eurp). Nisgatlve tash fows. from
nvesting aciivitles was ceused mainly by eependilure os investment property complcted and unde:
devalopmant In smount of 5.5 midllon BUR (40,6 milion EUR (h 2018) and proceed from: sale of investman
propedy complated and under gevelopment 0 amaunt of 23,% milon EUR in 2019 (2er In 2018). Nat cash
figaws from Hibncial atiivities was caused malnly from procesds and repayments of bomrowings [+ 192.1
iilfllon EUR andd - (383 aiflion EUR aceordingly 1e 2019 and +81.7 mililon EUR and -38.0 mAllon EUR In
2018).

Developments in the finencal year of raparioni moiters
on Juger 019, Tanse cremeo & new speclal purpose vehicie - Dlivis Prime B 5p. 7 0.8, This company baught

& phot with Olkvia Prima 8 bulitfing under consteuctan froes Olivie Complex Sp. 2 5.5, In order to finance this
Investment. Oifvia Prime B $is, 2 0.0, ssued brvatls inok & lban in pobksh bank,
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The cemmpany phkaieed o conscraciing loen tar the consirurtian of the Dilvia #ime & buldiag in R snosn
af PLN 173.053.000 and 8 VAT loan of PLV 20.000.000. In oicer (o serure the risk of an undesirable change
in the EJR / PLN exchange 1ale, on the day of conversion of Liw constraction loan into an Investmant Inen,
the company aoresd a forwand contract for thwe graatar pad of the Evin Bpoture

Afer tiae Lhis sale, Divia Compix Sp, 7 00 s begln design wort on ancltker afice buliding wittin Clivia
tusiness Centre « Olivia Nine, The putkding permal Tor thls Dupiding s been ohiained In the frst half of
2020

& the end of 208, in conpecilon with the achievement of the Bssumed business goals as par of the
business plan for the Ol Prime A building (ncluding reaching 80K of the lease kevel), & company
cenverted the construction loap i FLN into a leg-term investraent losn in Bl and st the same bims
fncrepsed the Anancing bevel to EUR 4B milion. The surplus funds will be wsed for reimvestrnet. The
corpeny Olivis Seven Sp. 1 0.0, the ewner of the Olivis Frinie & buildig, s coder to hisge the risk of ai
undesj;‘abie change » EURIBOR initrest rate, al the e of 2019, contludsad hedalng Srensactions to hedae
thils risk.

Dusing 2013, Bigla OP3 5p. 7 a.0, SKA, the owner of the ldlaing Ofivia St Has obiainen @ pumber of
buliddng permit decisions releted to the atrargement works, The Olvig Star bulichng 3t the it of 201%
reached over 0% of the rental ey, Most CEPEX supenses wene nélated to the arrangemend works in it
buliding.

Dunng 2019, mo siynificant investoond events occurred on the other Luling: Hiese ultags wir
cornmamiatiped and the re-tommenciallzation and CAPEX expenses this year did not heve 2 gignficsnt
ket pa e ¢ash fov of Lhese companis.

3. EXPECTED STATE OF AFRAIRS

investments

b 2020, the Group obtalned B permit te us e Ofivie Prissi B bullding, anc' recvid & permit 1o tuild the
Olhvia Nine blding, the implemeniation of which depends on the situstion refstad o COVID-1%, Tiwe Groun
&5 in the srovess of designing further bulldings on [and Belonging 1o Olivia Compies Sp. 2 0.0, The maning
plan of thiz ares alkws many possivlbies within Its usage. The Group 15 in the process of ankiyzing the
rrst Bsvorable pobias [0 berng of profitablity and security due o e uncertaln market elhustion cawsed by
the pandemic.

In 2020, the Group intends bo complete the wansiruction of the Wirtes Gargen 11 (Rivia Saar itding sor
Zmely carry out arrangEment works on all buallkdings.

Financing

The Graup inbends & base external finanting with delit financing, The Zroup will mks rapsunes (o extend
(e periods of ioan agreenants and if the loan value & significantly lower than the market lavel, the Group
will increase the level of financing. Cash obtaimed a8 2 sl of the Increase in loans will be alkicatyd
pelinaelly bo the further developmant of Clivia Busingss Ceater and repayment of bonds and loans. Accoeting
1o the Group's strabegy, i March 2020 the bank Rnancing in Ofvia Polnt & Tower Sp. * oo, was 2iended
and incrensed,

Stoffing

The Group has overall 13 employess In 2019 {14 employees in 2016}, Speclai purpese wahddtzs winch ale
office bulidings ovwners have significant restrictions on the employment of employees Impases by the banky
finanting the corpanies. It doas not expect amy significant crpnaes In employmeny.

Clrcumstontes on wiich the development of tumover and Froditebifty dopend.

in the cplnioh of the Manegement Board, the ¢onnuad aperatlon of the droun w (X tueaiened, The
Sroup has high casn surpluses and & good finanging struckure In which the majoriy of debt is Yong-tam
debt, The Management Board estimates that the knpact of COVID-18 oa the Group's operations wilt e
irmibad, Howewver, due b the general unceriainty on the market, propctive medsunes ane undervay ang kalks
are onpolng with tenants abaus e ponditions for extending lexte agrenments, Including the sctumulation
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of rent-free periods for tenants In 2020. These activies are undertaken In chose cooperation with the
Tisancing bank so thet these activities i not heve 8 negative Impact on the Group's sbillty to seltie cirrent
operating aad Ainanclal Kabllities and meets the debt covenants. These activilies may result in & few percent
tecreass in tumover in 2020 tn exchange for Increasing cash fow In subsequent years and extending the
duration of loase agreements, which wil have a positive effiect on the forecasts and the value af the property
ownex] iy the Group in the fubdre.

The impact of Covid-19 pn the Group has heen described in chapter 12.
4. RISKR AND UNCERYAINTIES

Trwe recults of the Company and s direct and indirect subsidiaries sre closely connected with the sibsation
on the Polich commercial real estate market, mons spectiically the market for office space. The achievament
of strateqic goals of the Group & Iafluenced by macreecanomic factars which remains totally Independsmt
from the Company, #s subsidiades and Group companies and their attions and reections, Resilts of the
Growp depent on factors sich pace of economic growth, Lotal level of entrepreneurs’ nvestments, rate of
Infmtion and level of unemploymant,

Managenant boand of the Company remains conscious of the abovementioned risks and In order to fimat
Hham, Jt bakas up actions alming b adiist the develipment strabegy of the Company and Sroup to.occuming
changes;

However unforeseen stbuations and emergencies ke termristic attaces or extrstvidinary actions of nature
ity cause sdverse change In etonoemic comjecture, whist may negatively aifect the activity of the Company,
us subiiiaces snd Group companies.

Finmncisl risk fuctors

The Group manages finandal risks thraugh its rsk management function. Financal sk are ks arsing
from financial instruments to which the Group & exposed during oF b the end of the reporting pésiod,
Fnanciat risk comprises market risk (iaduding currency risk, lnbensst mbe risk and other price risk), oredit
risk and Iiquidity risk. The primady okjectives of the finapclal risk mansgement funition ant iy esiblich risk
limiks, and ther ensure that exposune 1 fisks stays within twse s,

Risk management [s carried oot under policies approved by the Mansgement board. The Management buard
wenttfie: snd evaluaies financla? sks in clse cooperation with the Group’s operating onits, The
Manapernant biand provides principles for overall risk management. a5 well &= polices oovering specific
arehs, such 33 forelgn exchange risk, inberest rate risk, cradit risk and investine exoess lquidity,

Market risk

Hariet risk ks the risk the fair valoe or future cash flows of & financial instrument will fluctuate berause of
chianges In markel prices, The Group's market isks arise fromn opén pesitions in (2) foreign curmencies and

{5} Inkerest bearing assets snd Babdlides, bo the sxbent they am exposed fo general end specific market
Mty

Farelpn exthange tek

The Group i sxposedt to foreion excienge risk, primarily with respect to the Palish 2ioty. Forgign exchange
risk arises n respact of those recognised monetary fnandel assets and latiiities that are naot In the
functional curency of the respective Group sntity,

The Group's policy 15 {0 enker into curnency heaging transactions with forwane foregn exchandge conkmts:
however, [t does not opt ko wse hedge scoounting in accordance wih the requiraments of IFRS 9.

The Group has various financlel assets such as derivative financial assees and Unblities, trade and other
recelvables and cach and shot-term depostis thal arise directy from Its operations. The Group's principal
financial kabilites, besldes dervatlve fnanclal abiikties, comprise bank laang and rade and athar payables.
The main purpase of these financlal fiabillties is to finsnce the Group's operations,

The derivathee transaztions the Group enters into are primarlly Interest rale swaps and fosward foreign
exchange contracis, The purpose i to manage the Interest rate rsks and curmency fsks acsing from the
Group's operations and its sources. of finance (economic hedges),

i
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The Group tianages foemon cumessy sk o0 & croue basis

rleveriheless, the Group does not apply hedge accouating in accorrance with iFRS %, In sddition, ti: Group
manhges foreign curency risk by malching s pencipal cash outfiows 1o the currency in which the principsl
chsh inflows [such s rentsl revenue) dre denominated. This & generaliy acsleved by obtaluing loan
financlpg in the relevani Currshcy and by emaring inwo farward forsign exchange contracts

The functional currency of tive Comparny 15 the Pollsh 2oty (PLN), The Fundiong! curendies of e Geoup's
principal subsiciaries sre Polish Zioty, The Company and sach of s subsilianes are expcsed o curency
rick sraing from financlal instrurnents held in currendes othee than thair Individus! funcBonst curancies.

Price risk
Tig Groun has nd Sgnifcanl exprasire 10 Price rish as i Joes ol held sy BOMILY SRCUNNZE O COMIMoTiGs

Ti Grensg 15 eapased Lo price nsk other than m respedt of Iisancla’ sy uments, sheh o5 RNty sros nak
wcluding monssty rentols rsk,

Eaxh flow une falr value interest rote rsk

i5 bhe Group's interesy osorng assels do nol generate significant anounts Of MUErest, THANGeS in rqurist
interest rabes to not have any sigaificent direct effect on the Group's Incorme, The Group ls axposad to fak
valui inberest rate risk on tenant deposits, Any change in the markei retes might Impary the Fal vaine gan
or os¢ recognised |n pther comprehensiee ingome. The npatt of suet changss o vol expsred to be
significant bh the Groap.

Tha Group's terest. rate nsk principalty sdses tram Iong-erm bomowings, Bomovanus ssee »2 venable
rabes expnse the ks 1o cash Aow interest mte risk, The Group’s policy is 1o fis the Interest rste on its
varisbie |nterest borrowings. To manage ths, the Group enters IMo inbenest et swaps and CAP aptionts ih
which the Group agress to exchanpe, at speafied intervals, the difference between fued and variable rate
Interest amounts rakulsted by reference to-an agreed on hotional pincipal amount. The Group's inlires!
rate risk Is mondored by the Group’s management, Managemen! analyses thi Ghoug's InbisRet rate dvmtzure
on & dynamic basis,

Credit gk

retlle risk 15 Lhie risk ohe party 11t & fnercal msirument will calse  financial ioss for the other wary by
Taiking to dischange an clligation, The Group has ny significant concentrations of e risk,

Cragit risk arises Irom cazh ond cash equivalents held @ banks, trede recensities, witluding reniol
recelvables from lessees, conirait assets, rentel guaransees, conbractuel cash fews of delt ivesumenl
cartied &t FYDCI and favourable derbvatvs fAinancial instruments and deposhts with benks and Francat
issitutions. Cract Hek s managed on a Group basls, The Group structues tie levels of cradil risk it sccepts
by placing INnits on NE exposure 10 B single counterparty, or Growps of countarpartes, aad 1o peogranticat
and indlustry sepments, Suth riske ara sabfect fo & quaterk ar more froquent review,

The Group has policies in place to ensure renial oomiresis are entered Inle onky with LS50 W W
appecariate crediv history, Group mondtor the credit quakiy of mecefvallas oh an ongoing basis, Ceeb
belantes ate hoid ane detvatives aee agres! oaly «th Mnanaal institations with 3 solig Moanctal raling

The Groug has poticies thak bl the amoum of cradic exposure to any ingncial instihuzion. The ubilizatan
of credit Umits I5 reguarly mandtored.
i Group has bwo ypss of finenci® assets tuat ane subject io the expacted credit loss morel
receivables (N LERans)
- nans.

Wik cash and cash coubvalents ang tenrsmd deposits are also subjet 0 e dnpalsment requiremens of
TERS 9, the iantified Bapalrment lbss was inwvatenisl,

teposhs refundsbie v kenants eyt voilitneld by the Group m pan o In whels | receivables due from
the tenant ane not sattied ar in case of other breaches of contract.

11
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The sir value of cash snd cash equivalents as at 31 December 2019 and 31 December 2018 sprTximates
the carrying valve.

The Group peepared spalyses showlig that expected cradit losses and expected loss rate are immateri,
Tharefore, np Impairment due to expected credit joss was recognized for trade recsivabies, Impakmment
prevision was created on the base of Furrent settiement [ssues with tenents.

All oF the Group's debt investments at amartised cost are considered to have low credrt risk, and the
Impalrent change recognized during the periad was therefore limited bto 12 months’ expected Josses, which
were assessad as immaberial and were not recognised in the finandal stabements,

Liquidity risk

Prudenit liquidity sl management implies. maintaining sufficlant easky, the avaliabllty of funding through an
adequate smount of committed oedi facilitiss and the ability In dose out market pesitions. Due o the
dynamic nature of the underlying usinesses, Group teasury alms o maintain fexibiRy In funding by
keaping commitbed credl Ines avallable,

The Group's Bquidity porsition ks monitored on 3 dally basls and is reviewed quarieny by the Manapement
board, Undiscounted cash Bows In respect of balaacas dus within 12 menths generally squat thelr canrying
Amolnts I the sonsofldated statement of financial postion, bs the rpact of discounting Is not sigaificant,

As the smount of contractual undiscounied cash s related bo bank bormowings ant debentures and other
joans Ik hased on variabla Rther then fixed intenest rabes, the amolmt disciosed b determined by referance
to the ronditions existing at the reporting date - that is, the adusl spot Wberest rates effective as at 31
December 2019 and 31 Decenbier 2018 are used for determining the refsted undispounted cash flows,

5. INFORMATION ON FINARCIAL INSTRUMENTS

Ghjectbes s polides of the legal person regarding risk mansgament.

The main goal of rigk management by the Group |8 0. ensure the security of operatioral sctivitics and
ensure the effeckiveness of mchisving sirategic gosls by meking decisions amed &t maximizing Income
ohizined In the Jonger terfn while taking an acteptable jeved of sk,

The Group's risk managensent sysiem oovers 3l deeas of the company's gparations and 5 simed &f
identifying potentia! events in tirms of threats and oppxirtundties,

“Ths risk hilging policy sssadlated with sl major bypes of intsnded rensactions,

Comparies from Group drersify tha sources of nental Income by renting space to many comparies From
various markets. Agreements are signed for several years with entibies with good financial standéng. During
this berm of the lzase, the tenants' financial siuwstion and thelr peyments ane monltored periodicaily.

Most rents sre expressed and paid in eurg, this minimizing the risk of @ mismatch between the curency of

revenies and the currency of the main bapk debt.

Every year, tananis’ rents are indexed to the inflation rate, which pwotsets the company apainet unexpected

sigeificant inflation changes. Lease agreements are sighed with tenants In the triphe net standard, under

zhﬁ:h t:“ oosts riated to the property, induding peoperty 13x and insurance, are settied in full betwaen the
nants,

Companies frem Group concluded lang-term investrient loans in varous Palish and International hanks in
EUR, which sianificantly minimizes the costs of this financing wid the rick of mismatch betweer: He debt
currency and the Income curtency.

In grder to minize the risk of sachange rate Auchuations, the Group uses forward transsciions at the
constroction stage of bulkhings 15 securs the eonvargion rate of & construction loan bl o PLK into an
svestment loan in EUR.

In oeder t minknize the sk of an Increase In interest rates, the: company uses IRS or CAP kedging
‘ransactions,

During the construction and smrangement shags, individual bullding companies use many supgliers and
oontractons. {ndividuat conlracts are secuned] with a deposlt or a bank or Insurance gusrantess. Contractors

t2
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are selachet] In atcondnnge with the Growp's Griding policy, witch siso [2kes ino accownt the Tisandal ano
Toudity siaaton of the contracior,

The price, sridik, liguidiiy ang cash Fow risks incurred by e legal entity.

& detailed deseription of the risks |s Inctuded in Chapter 5.

&, CODES OF CONDUCT

The Group has Implementer and stictly works in Bre with @ gainy n connecan with Fraud prevantion,
antl-cor fuptlon and prevention of money laundering snd financing of tetrorism activives. There are no tshw
codes of conduct implemented &5 LUvere is nu lepal obligaties b foliow such codes

7. SOCIAL ASPECTS OF THE BUSINESS

Thea Grolp ls very active within the foeal sothey of Gaansk, especiatly in the desing of Goanss. Divis whems
tve Qiivia Bissiness Centre Is located. The Group ks dedicated o comply with rule of good nelghborhood aad
takes pari in many Jocal achwides, Such a5 renovation works wathin the disginitt, oper events for chiidren and
elderlies and support 'y incal schooks.

Thig Graup recognives e necessity of baking into accounl withdn its ackivity the envegrenentsl aspects ane
therefor voluntarity Implements many soluvons dedicsted ba It the usage of water anG &nengy and to
lemet s impact on the environment. A bulidings with Lhe Diia Business: Cenire from their very early ssge
were designed o meet abovementionsd mquinemients, Thz Group comikes with all applicable
envircamentsl arf related reguistions.

The Geoup within offices premises in Clivia Star building, Cllivda Four bullding, Olivie £ix sl Olivis Gate
arranged B cowaekinn Space widely supports the idea of ertreprenewrshin.

f. RESEARCH mND DEVELOPMENT

Thiz Group is srdve [n the ansruction, explaiating and leasing of commercial oifioe spece and does not
perform any research and development activibes.

9. FUTURE OF THE DUSINESS

" Hlivin Gate” Spdiks & cgrnnlczang odpswiedzialnogdn with seat ln Gdansk, Poland

The bullding owned by the company nomed "Ofvaz Gate” remaincr lewsed (n 51% &ne R 18 plannen ic
contnue B on similar isved, The headauarters of Energa S.A., the T° lamesl sneugy companty of Polans,
listard ot the Warsaw stock exchangd, ane [ooated 8l this kufiding. They keusse b total 15,000 m, which 2
speead over tws bulidings of the Glivia Business Critre,

"Blivia PulntliTowar” Spdlice » ogronicrons odpowisgziplneésln with reat in Bdanck, Poland

The: puliding wwred try Hie company nanmg " Gfes Soimd Tower™ mmeinegd (ulty oresrlional and leased n

230 and it i planned to fontinue & on Simitar evel,

“Ottvla 3" Sphike Akeylna [previews: iHivie SBusiness Cenire Spolhka 1 ogranfcrony

odpawiedrizinoscly Olivia 4 5p.&.) with seat in Gdunsk. Paland

The buitding owned by ihe company Ramec “CWar Four” memsined leasen jn 82% and | K glgned o

continue |k an shmliar level.

“ilivia Stor® Spdiks Akoyina {prevous: Biate (OF2 Spotks & ograniczong oosawiadnielpoisg
Spotka kpmandyteno-akcina) with sest in Gaksk, Polard

ine purding cwnao by the company pamed “ Sy S remalped Ieased in 90% st b s planined i

erntinue L on simitar evel,

fn July 2019 & rectaunt was opened al the 1op tavel (foavs 30-32), namied YA by Faoo Perez”, @ i
expyaciag bo become one of the best restaurants of Polahd, 3 is run by Lhe famous chef Pape Perez. who
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has severs! pestaurants bn Evrope with one o more Michelin stars, Jt has 2 3507 view and 15,000 people
have alnsady visited the restaurant since the openine.

The tuliding also has & ronference cevtrs, which can host up to 400 people.

*J-Home" Spblka Akcyine with sest In Gdafisk, Poland

The bullding owned kv the company named * Odvia Six“remained leased in 99% 2 1 i plsnnes to continue
it on simitar level,

On 27" June 2019 register court entered into the registar of entrepreneurs of Lhe Polish National Court
Register merger of “I-Home™ 5.4, with 1) *}-Home™ Sp, 2 o.0; 2) "0BC Res| Estate” Sp. 7 0.0. and 3) STA
%.4., while."-Home" 5.4, survived the mergar and remalns the soquiring company {it soquirsd all essets
and dehis of the soguired antftbeg),

*Ofivie Sevan® Spdlka 3 ngranicrony odpowiedziainodciy with ssal in Gdiak, Foland

Tt hutlidding owned by the company named “Ciud Arime 4 “remained |n final phase of fts commescialization
{in offee there was app. 20% GLA). Tt Is fully operational and the company is about ko sign a lesse ooatract
with » krge plobally active bechnial 1T company. Armow Electronics, a large US company, 15 & tenant of
thix budiding a5 well,

By the and of the 2019 the company convenigs its construction oredit Into lavestment credRt and the same
tirns the financing bank [.e, PKC 8P S.A, raised the level of financing together with conciucion of Interest
rate Hadging transaction,

“Diivia Privas & Spblka £ ogranicxony odpowiedzialnacly with seat in Gdartsk, Peland

In 2019 the company bowght ground plot nio. 354/23 {anidess: AL Grumakiee 47267 Wpether with
ependftine from "Dva Compies” Sp. ¥ o0,

In 2049 the company also condixisd with Mior Bank 5.A. fadllity agresment reganding fiftancing of
construction phere of Olivia Prime 8 buliding, credit of repeyment of VAT, shd forwand agreernent ragarding
ewchange rate (EUR/PL) hadging transactions applyifg to the future date of onversian of cunstructon
credtt into Investrment credit

Lhvis Complex” Spéika ¥ pgraniczons sdponiedriainodcly with seat in Gdwisk, Poland

in 2019 the company sild ground plot ne. 394723 {sddhess: AL Grovmigidrky 972F) tngether with
exxpencitune to "Olivia Prime B° Sp. 2 6.0,

Besizies that there wene no other significant events that infisenced the sctivity of Bhis company and its
financial condition i 2019,

*Olivin Nina® Spitka z ocgranickany odpowledzdsinodciy with sest In Gedafiel. Paland
[establizshed 2020)

As at tw date of this report, the Group suspended the 09 devslopment project, continuing the O10
development projact, All projects and related schedules ace subdert to constant analysis n tarme of their
timaliness in selatioh to the curent sRuation, whikh remalng dypsree. Ia sodiion, the Group has
Implemented appropriate proceriuies and has taken steps to redice the Hsk of pasciie infection of the
abave mentionad pathogen.

The Olivin Basiness Canter profer: has strong fundemental svantages against the market and in the opinkon
of the Managemant Board s well prepened for the future, The main advantages of e Clivia Busingss Cieniber
ane;

»  Locabion in the central business araa of the Gdarisk Metropolitzn Arex and the [argest share of over
0% In the commercial office markes in the reglon.

«  Dyversified pordolio of tenants - suprently over 50 tenants, which are mahly iiternational and
demestic offics tenanis with a stabie financal position.

»  Ongoing contact with indhvidual tenanks in order by Identify their current needs shd plans.

= High level of commescialization - 3% amang completed OBC bulldings [B2% GLA tysther with
the Prime B bullding, which obtained eocupancy pemmnit in second quarter of 2020 }.

*+  Low leve!l of trade recelvables and very goed payment history in the past conperation with tenants,

1x
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* Dkt servicing rabins in indivual Guildings a1 sale vels to alinyy ongning loen servicng.

+  Dhversifind sowces of dett finencing under long-term loon sgreements saned with varlows Fidish
and internationa! financlal inglutions, _ -

* SUpply chain focused primarily on domestk comrracioss with gongl rempation, with weiom
navpuration has been conlinued far many years

»  Veryopod tezhnical condition of the birldings, and 1he possilie peslEomemeEnt &7 EhE Hiaoeriioii
and renovation wark schedules planned for 2020 will not have & signicant impact on the poject,

+  Constrirction and finishing warks ardered in & package system, and not theough general contracng
of ma unrelated entity. Thanks tu this, It is possibis o manage quality, changas, work progress,
price more aocirately and efficiently, and st all 00 mitipate the nigk af bnkruptcy of 8 conteacton
that may afect the project,

»  High eash roserve give an additions Jecurily o $he project,

i MALEFERRL DISTRIBUTION

The Company tekes extremely servusly issues regaiting batapced distributinn of seat: Bn Lhe manssasri
board and supervisory board of the Group, however during year belng 2 subject of this report oocurred
circumnstances which had significant Impaci on the curvend shape of the corporale badios,

Composiran of first maragement hoord of the Company is justiied by IMPOMAN CRabnsiokes reisg 1o
busingss dssumplicns which provider] that the composition of the first manegament boand would incluce:
bltimete beneficial swner of the Group, mepresasative of the main sharelinkier and representative of tue
comany belnag the coroorate sarvices provider for the Comannay,

Having i mind the Imrpoiance of proper distributions of seals riv: Company will conseily seel for solulgrs
wr:h;':h may heip b improve Cument @tlo, especialy when the shaeshokiers geckie to apniving superisery of
the Crsmpany,

11, OTHER INFORMATION
& otier information W be disdesed. Referance i made o the ather palnts ingtariag i bl Fegoed.
17 CONSEQUEMCES OF COVID-1% OF THE GROLP.

The cumrent sicuation related o ife Gghv sgainer SARS-CaV-2 wis s chanming oysamicesly, Tiss coronovieus
pandemic affecte not aaly Hhe natiaonal byt #lso the Internstional econnmy, Wi cxpett 8 dicling In GDP
growih in most European Unlon countries, including Pafand, which wikk ba caused by temipoary disruptiean
of plobal supply chalns, cancallation of intemations Lade falrs proosoting the etonomy of Individusl
European oountries, a5 well as ntoduced travel resirictions, bn Polanet epononiy reopening o i in ilace
and started Apnil 2020,

AL Lhis stage, the bupagl on the Sroup’s business and tesutis {s imited, Tha Growp will Gustinee b folioe
the various national insttiles poliies and advice and by paralkal will do Umtst b conthue cperations i
the best and safest way possible without jeopartizing the heelth of peaple working In 0B bawidings, The
Bulldings owmned by the Group temalng soremercinlized 1o 93% smond complated OBC bulldinos {ER%6 GL7
tisasther with the Prime B bulkding, wiith was released fv conmilssioning |m Apedl 262407,

Ongoing modernizalion and renpvation works in ife bulidings may be slighvly detaved, Adustriens i
madket ndicatoes of Individual exonomies and industeies, which we will absene in the coming penod, imay
proenpt combaries to ke & mora cautious approach in the shont term, hiowsver, we RsSessed O LGNS
and In the opinish of the Management Board, the COVID- 19 epidernic has a imited impact on the revenues
of the Group, Temands from the catering industiy [ conferences / tralhing / comarking [ filress ane nmsl
expased, tu revenyes from these tenants have a smyll share In the jotal revenwes of the Group, and high
diversificaxion of benants both in terms of the number of tenants and ndusiris in which tenants operate
slicves the Manageinent Soanl o estimate that the inpacl of COVID-19 on the Group's opersbons wi e
Hmiftad. However, due to the general uncertainty on the market, proachve measuies are undenway and taiky
Ana angolry with benants abaat the conditions for exdending lease agreements, inelading the acoumulatinn
of rent-frog periods for tanants [n 2020 In connection with ongding bkl renawed icesz sgreemends. These
ackivities are undertaken In dose cooperation with the firancing bank so that these activities do not have @
negative Impact oh the Group's atiflity o seitie curtent operating aqd financiat ixbibes and meets the dety
covenants. These activities may resull bn a few percent decrease la fmover i 2020 In Bxchanos for
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incrensistyy cash Tiow in Subsequent years and Extending the dusstion of leese agreements, which wiki have
a poskive effect on the forerasts and the value of the property owned by the Group in the future.

Nutnercass actiens have been taken tn anaure the safaty of both our tenants nd contrectors. The Group
started these activities, without walting for ordars from relevant suthorities. They sre bised on the
professional knowlsdge of the experts we work with sad a high leved of responsiblity snd ethics,

umﬁmmmamMmmmmmam&mmmpmmmm
situation an porstntly monitors the development of 5 pandemiz in Poland and the Tri-{Xy - meelings are
MﬂmmM@HMmﬂeu&vmﬂammmmﬂ procedures are implemerniad.
1n adcition, pur activiies ars consulted with an expert i the el of epidemiology, an amployee of the
Depariment of Epidemiviogy snd Tropical Medicing In Goynia. A cument comumunicstion channel with
tenants has heen oreated, with whom we coondinate sctivities reiated to {imiting the effects of & pandemic.

The management board will continue to closely monitar the Impact of the sconomic crisls due to COVD-19
on the Grouks financiel condition, Nouidity and debt covenants and, when necessary, will take measiires.

Whie uncertaln, the Group befleves, howsver, that the impact of the COVID-19 viris woukd mot have 3
materinl sdverse aifact on our financial condition or Bqukdiy.

The Boord of Dicectors,

TONG IR i RET AN ETQUSTIL A TERY FE NITR
M, nbald

frpcherdam, 33 July 2020
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Comsolidated fimanoal sRtements - 21 Dzcembay 2055
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Consolidated statement of financlal position as at 31 December 2015
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TONSA COMMERCTAL RET N.Y.
Consolidated Anancisl stetements - 31 December 2013
{4 mmarits in kELR)

Consolidated statement of comprehensive income for the year ended 31
December 2018
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Consolidated Mnances| siatements - 31 Depember 2019
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Lonsalidated statement of changes in equity for the year ended 31 December
2019
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Consolldated statement of cash flows for the year ended 31 December 2019
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TONSS. CHMERCIAL REF MY,

Censalldisted finoncial statemenis - 31 Pocimduzr 2019

{0 sty an AELR)

MNoles to the consolidatad financial statements

1. Genersl iInformation

Tonsa Commercial REY M.Y. {the Compeny, the Batent} and ks subsidianes (bogettar die Tonss Grag o
the Group) hold & mbior portfolio of investment groperties [n Poland, The Group & sise invetved In the
gevessopment of invesiment properties and constoaction of office bulidings,

T Cmpany has ks registered address al Westerdoksdifl, 423, 10138X Amdteninm, the fesheriangs,

Tiig

Company has Deen drmeared into the Trade Regicter of the Outch Chariiber of Tomemence whider the numiber:
73138?0. A5 pa¢ 31 December 2019 the suthorisad caphsl of the Camnary amounted to EUR 226.670
KEUR, while the issued capltal amounted to EUR 187,710 kEUR,

The Caipany was incoeporabed vadfer the Wws of the Netherlands on i MNresmber H118. These are
consguently e first consoliiaoetl finsnciad statements prepared by the Compaiy

These consolideted financlal statensems have bean approved by iha Board of Dirertars [Macie] Grabsk) -
Directnr, Devid Luksenbing - Director, Robbert Frassing — Dsector) pn 31 July 2020.

2. Matedis subsigdipries

As at 31 December 2019 the Tonsa Group tonstsied of the fallowing entities!

Princlpal sctivitias

Name of entity Stahstory sast | Ownership | Owneshie
Ivterest hedll | Intereet el
b tha Grsup | by B !
) comtraiting ;
‘f ! Intergets b
Oliva Comiplex S, 2 0.0, Gﬂaﬁsk Polad LER%s i | Landd T aridd
UGitvin Gate 50, 2 0.6 Gdadrek, Potarst 500 04 | Hevestmoent developmen
Qv Polnt & Towe: 50, ¥ 0.0, mw 1% | 0% | Invastrient deveioptmsil
Owva Business Conbe Spdtka 7 | Gandgk, Mnﬁ 100 D% | Trvestmens disvrlopimen
oQraniceong  otdptoiatitisinedcls
D4via 4 Spok.* ;
Bk OP3 Sphike 2 Gaiarisk, Polara] LR 0% | Hvesnent develspiusi
odpowiedzhainodon SKA™* 7
%HOME 54 l Gdafk, Polens 1009 9%, anm mdnm
{ Ohivia Seven Sp. 1 0.0, ' Eﬂlﬁsk, Palang 1004 ¥sh !mmmdmdnmm
ivia Promie B Sp. 2 082, bamk, Pc:m O | Dy lﬂww clwempm_mi
&TH 54 . Er.la&:‘k, Faland 100% | ﬂ% Il‘lwﬂ‘.m!ﬂt Hmm:mg
STC 8 | 'r.smm, Poanc 100% 0 anusmm Fanng
¥rrywoustegn Office Sp 2 a0, GM Priandg 1005 0% § [nwestaent nmsmnm
Qi Four sp 70 Gdahsk, Puland o [y Imﬂsugem nwu:ma
momﬁp 7 0.0 Grladst, Priand 130%% 0% | Investment fngasig

* In 2020 tha company was tensformed Into a Joint stack cormpany with the name: Ciivie 4 54
** in 2020 the company was ranaformed imm a jolnt stock mpany with the naee: Olivia Star 54
Pretalied informetion renonting business combinations has been disdosed in the nobe 26
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TONSA COMMERCIAL RE1 N.V. _
Consolidated Bnancial statements - 31 December 2019
(AR sritenciits d REUR)

3. Summuery of significant atcounting polides

‘The principsl accounting polides applied In the preparation of these ronstiidated financisl statements arg
set gut below, Thase policies have bean consistently applied to ol years presented, unless cthenvise stated.

4, Statement of compilance

Thve consolidabed finanosl statemants of the Group have been preparad bn acconignce with Inbernationad
Financlsl Renorting Standapds {TFRS) a5 adopted by the European Union {EU) and with with Titie 9 of Book
2 of the Duiteh Civll,

These are the first consolidated Arancial statesnsnls of the Group prepaned in accordance with EU IFRS and
for this remson, TFRS § First-time adoption of 1FRS Is applicable. In accordance with IFRS 1 the Group
applied the actounting polices which comply with the accounting standards effactive ot the end of the
Group’s first TFRS reporting period, §e. 31,12.2019 and 85 required, those ateounting policies are the same
throughout their first IFRS financial statements and in thelr apening IFRS balence sheet. The Group dad not
prepare consolidated financial satements for the yeer ended 31,12.2008, therefore, no reconciliation o
equity, finandal result and comyprehenstve Income is presented, otharwise required by IFRS 1.

Most of the Geoup’s entities keep thelr acooonting records in accordance with the socounting policies sat
forkl I the Polish GAAP. These consolidated financis! stateynents include number of adjustments not
snciutied in the accounts of the Broup companies, which were made to bring the financal statements e
those comfpank it conformity with U 1FRS,

Income and Gish: e BRtmants
Tonsa Growp has slacted to present & single consolidabed statemant of comprehensive Income and prEsenis
its expensis by natire,

The Groksp Rzports cch fiows from opersting activities using the indirect methad, literast seceived and paid
are presented within operating cish faws. The acquisitions of investment properties ane disciosed &y rash
fizeas froim Investing acthities because this most appropristely reflects the Group's busingss activities,

5. Preparstion of the coranlicisivy financal sitztements

The consotidiated financlst satements héwve been prepared on 3 going conoem besis. Tre mnealidated
financial stabernents have been prapared spplying & historicat cost convention, éxcept for the messarement
of investment property st fair vadue, financlal sssets cassified as Falr value trough prolit or kss (FVBL)ar
Fair value through other eomprehsnstve Income (FYDCT) and derivative financil) instruments tvat have besh
messured at falr vighs,

The preparation of consolidated firencial statements In conformity with IFRS requirss the use of certaln
criticnl accounting estimstes. It also requires management to exercise K5 Judoment in the process of
sppiying the Group's accounting palicles, Changes In assumplions may have a signdficant Impact o the
consolidated financlal ststements In the pariod the asswmptions changed. Managerment beieves the
wrscheriying assumptions ane approgriate. The aress Involving a bigher deghes of judgment or complexity, or
mwi?m assumpticns and estimates sne significant bo the consolidated financial statemants are disciosed
i nate 2.

e Btavidanls, amandments to axieting standirds ahd intarprotations lssid by TASE sod
wicioried by the Evropean Union bt net effective for the sccounting perfods baginmning
o X Janiary 2018 and nol aany scopted by e Group

« Amendaiaets to IFRS = Business Combinations: Definition of a Business ~ adopted by the EU
on 23 Apell 2020 [aitactive for husiness oombinations Tor which the stjuisition debe s o or after the
baginning of the first annual reporting period beginning on or after 1 Jaicory 2020 and to asset
acduiskions that ooour on o after the beginning of that period),

+  Amendments to TPRS #, TAS 39 and IERS 7: Intarest Rate Benchoark Refarm - adopted by
the EU an 15 Janokey 2020 (sffective for annual perinds heginning on or after 1 January 20203,

= Amendments to TAS 1 and JAS §: Definition of Material — adopted by the EU on 29 Novesaber
2015 {effective for annual perlods begiining on or afker 1 January 2020},

+ Amundments to References to the Conceptual Framevrork in IFRS Standards - adopted by
the EU on 29 November 2019 (effective for annual perinds beginning on or after 1 January 20203,
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Censalidabed finandal stalemants - 33 Detember 2018
GAR anucete By BELR)

Tha Graup snitipates that the adoption of these new standards and amendments 10 (i BxXElog St Gs
wiHll heve no material iImoact on the fnancial statemants of the Groun in the irlod o Inftal application.

o Standsrds ard Inierpretations lsvusd by TASD but ot ver endecsed by thre Egrapezn
o

IFRE a5 endowsed in the EU 60 not conenily differ frvn Lire reoustions adopizd by tae interiationg
Accolmting Stardlands Board, with the excepsion of the followny standands, smendments to sibrdacds arkl
Interpretations, which as et the dats of appioving these financial statements have no yat, besh adonted foi
appication:

« IFRS 14 Regulstory Deferral Accounts (effactive for anmual perods beginning on or afier | Jsnuery
2016) - the European Comrmission has decided not ko bunch (he entdorsemment process of s inferm
stendand and to wislt for the final standard,

= IFRS 17 Insurance Contracts {effective for snnual pesiods Goginhing on o adter § Janwary 2021,

« Amendments to JAS 1 Presentastion of Financiat Statemients: Ciassification of Usbilitlee s
Current or Non-current {effeciive for ammusl perinds beginting on ar after | January 20221,

The Graup anticipates {hat the adoption of these new standards and amshdments 1o the existing siendArd.
will have no matersl imdacl on the Bnanclal staternsnts of tha Group v the perisd of inltial apRliceioi

5.2 Corsolidation
& Zrrbxidinries

A

Subsidlars ape #ll entites {inchiding structured entities} over which the Groun hes contrl, The Group

condrols an entity when the Group Is exposed 10, or has Hights to, variable returns From i8S Invohversest wath

the entity and has the abillty to affect those returns thiough is power over the setity. Subrsklisnes are Rully

gﬁ.’:ﬂSﬂlI@tﬁd from the date on which ¢ostrol o bransfenmed o the Gioup, They e doconsaiilsied from the
ste contrnf nERees,

Al tho Group's oompanies hive 31 Decemibwes a5 thelr year-end. Consolidared financial staternenic are
prepared using uikarm accaunting policies for ke transactions, Avcounting oodicies of sulsidiaries have
hean changed whed: necessary (o ensune tansistency with the policles sdopted by the Group,

Inder-guipary Ursnsactions, balwces snd unmalised gaing o kosses on imnshoiions beéwean Grous
comoanies are eliminabed, eocept where there ane indications of imasliment.

The Geoup appiies the acquishion method bo acoount for busingss combindiicns. The consigecatin
rransfirract for the scquistiion of & subsidiany it maste the definition of & businge: |s the falr vaiucs of the
assate transTered, the NabliBies Incumred 1o the foomer pwners of the acquines and he aguity Infersus
Issued by the Groiyp, The consideration transfered inchxles te fair valoe of any sseet or fishility resuting
from a centdngent consideration arangement, Identifiable assets acquired ang labilties and contingent
liabilities assumed v a business combination are measured inkially at thelr falr values us at the acquisiban
date, The Group recognises Biy nen-cantralkng Interest in the poguiree o an scquisition-hy-aoguision
basls, alther u fais value o a1 the amn-contrctiing Interest’s prupsartionate share of 2 neconnised amounts
of scguiree’s identifiable net assees.

posicinn reisies] somis ara sxgensed AS NOHTRG.

if the business combination is achieved In s\ages, the aocnuistion date carrymn velue of Lws pequirers

previousty held aqulty interest In the acquires is mmeasured o fair velue 85 at the pauisition dar: sy
gains or losses arising from such remassurement ate recognised [n ol or koss.

Arig contingent consicesation i be ansterred by the Gioup t5 recognised i fal value &2 the axguision
date, Subsaquent chanyes to the falr valae of the contingent consideratian that are desmed 1o be an asset
or lablity are recognised In proft or Joss, Contingent considesation that 15 dassifiad a5 equlty & not
remensured, and its subsenuent seitlermenl is accounted for within euRy

The axcess of the consideration transfizmed, the smoutit of &ty nan-controliing mierest [ ibe soquires and
ihe acquisition date Tale value of any previows equity Interest In the acquire: auiy the falr vislue of the
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TONSA COMMERLUIAL RET NV, _
Consolidated financial statements - 31 December 2019
(A perours i REUR)

Mentiialie net assels aoguired is racnded as goudwill, If the [t amiount of consideratian tansfened,
ron-controfing Inberest recognised and previously held interest measured Is jess than the fair value of the
pet assets of the business aoquirsd In the case of & bargain purchase, the difference ls recognised directly
in the incone statemsnt.

Actountin: fpr peset acnuisiinng

For scquisition of a subsidiaiy nol meeting the definfion of a business, the Group allocales tha cost between
the individusl ientifiable szsets and lablibes i the Group hasad on thelr relative falr values a5 at the date
of acquisition. Such transactions o svents da not ghée rise o goodwill,

b Changas in ownership lnterasts in subildinrias swithout changa of cortrof

Transactions with nor-cotrofing interests, that do niot result in joss of control are aooounted Tor a5 egqulty
ransactions - that is, a5 transactions with the cwners in thelr capacily &5 cwhers. The differsace between
the falr value of any considerstion paid and the relevant share atalired of the canying value of net assets
of the subsidiary Is recorded In equity. Gains of Insses on dsposals ko non-cantroliing interests are ako
recorded In equity.

value 15 the inkial carrying amount for the purposes of sybsequently accounting for the retainad interest 25
an sssoclste, joint vanture or financid esset. In addition, pry amounts previousty recoonised i ather
mpmmmmhmmufummmmmmuwmm hat dinectly disposed of
the refatied asssts o Kahilies. This may mesn Hiat smounts previously recopeised In other comprehensive
Incorme are reclassified bo profit or loes.

a Combinaiion of dusinmmtas sndcr common evritnl

& business combination Wwolving Business entities under commen control & & nistness comblrakion
mwmtnfwmmhghusmmummmmubv'u:lan'neww;rpurﬁes,hnm
hefore and efter the business combination, and that contyol is ok tmnsiksry. This eefiers in perticular o
transactions such 25 a tansler of companies or ventures belwean |ndivichal oompanies within & cpital
oroup, o & merger of B parert company with s subiskliary.

There & nd quidance In JFRS an the trestment for business combinations uner commpn ooiitrol, However,
Followeing the guidance In TAS § and gensral conasgt providad In Framework, tha Manegement shoukd make
a judgrment considering Tacts and chmumnstances and delermine the acoounting policies. to account Ter the
bransaction in soordance with is. substance snd economic rality and not mensly thelr legal form.

The transactions tgescribed in nete 26 wens busingss combination under common control 25 the ibmate
beneficial owner did not change in course of It Transactions which irvolved & rew company set up by the
group hﬁum the combination of entities under commean oomtol were scoounted for as & cpitsl e
organizatan,

The new company's consclidated financial statemants include the existing entity’s full results {including
comparatives), even though the me-oiganieation occurred through the year 2039, The asceie and flablities
of the existing entitios are indn:soratad at thek pre-combination Gemying armouns without falr value uglift.

Any difference between the consideration given sno the sggregete cariying value of the assets and habiitties
of thz particular entities Bt the date of the fransaction is included in eguy in retained eamings. Comparative
mmw as the husiness combination was ahways effective sinte comman contrel necurned, this

IERSe do not provids the guidance 70w &2 present the compacatives In the fmancial statemants aftec the
soquisition of the buslness under common control. Thus, the Management chosen (o apply the retrospactive
presantation method, It means the acquired enbtys resuls and balence sheet are inoprporated
retrspectivaly Erom the date nn which the control was cbiained by the ultimate parent entity (actually from
the fate when the entitiss ware establishad by the utimate parent antity). Consequently, the consolidated
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Constildabed Anancial statermmals - %1 Derasiber 2019
Ay il i hELR

rnancial statements reftzrd tie 1esulls of the acquires entity far ke perip?) before the commen cpnim
transaction occumed, The comesponding amounts for the pravics: yesr are also restatad,

5.3, Dperating seginents

A opacating seament I= a companent of e Group thal BAages in Dusingss aonviies Trom wibs it mipy
carm fevarnes and incyr Sxpenses, INClutling revinaes and swptnses Thal milate i trensacsinns with vy of
the gitup's othet compenents,

5.4,  Foralgn currency uransistion
a Funciiunat and presentation currancy

Trems (nduded In tha hnancial statements of each of the Group® entitks are Teasered wsing the cwiveity
of the primary BeonDmic emdratmment i which the entity operates {the functional currency), Company's
lunctional cusrency 18 PLN, The consolidated finercial statements zre presentes o thousand eurs {the
Groug's presemtalion curenty s 8UR),

£, Trapsoclions amd Baisnees

Faregn cusmency ironsachions are Lransialed inko the functinnal currency using the exchisage retes provalbng
at the clates of the trancactions. Fonelgn exchange gains and lossas resulbing frem the settiemant of such
transactions and from the transiston at year-end exchange rates of monetry assets and liabiibes
tenominated i forsign curnencles are recopnised In proflt o Joss for the year,

Foreign exchznge gains and losses that refaiz to borrowdigs Bng cash and casly oguivalents wre presented
net In the income statement within finance costs and finence income, respectively, unless they are
capiinfised s expinined [ nabe 5.13 (Borrowsng costs). All other foreign exchange grlre and jogses an
preserded net in the constiidated stabsment of comprehensive income,

& IS CENT I

The st and financial posiion of o the Group endbes (none of which Has the currency of &
hyperinfiationary economy) thiat have a furetional cumeney different from the cnrecantabion currency are
liensisiad Ino the preseniation curency as follows:

i ausels angd Kabiiitles for each statement of financial position presenesd e HBNERRED 8 U Cnsing
sake a1 the dabs of that Imantasl position:

i, mcome and eapenses for exth stbemont of comprshenitve Income & ranslated al overgoe
exchange rates (uness this aversge is not 8 reasonable approximeton of the cumulative sffect of the rabis
prewallng on the transacton dakes, In which case income and expenses are iranskated at khe Bie on the
dates of the ranzachions). The Group is using monthily average exchangs retes due to the increased volatifity
in exchangs rates; and

i, 3l resuiting exchange differenes are recognizad in the statement of POMETENZREE NCOING,

On cispusal of 2 fonelgn operstion (that &, & dispheal of the Group's entire inteiest 1 a forion oporatan,
& & dispozal invibiving loss of control over a subsidiary that mdudes 3 Fonpign operation] M af the exchange
diffesentes soodmulated In equity In respect of that operation attributable 16 the équily holdess of the
Company sre reclaselfiag to prafit or loss. In the case of a partial disposal that does not resulk in the Growu),
tosing cantral over » subisidiary that Indudes & foreign operation, the proporinate sham of atcumutstesd
sxchange differences is restinbubed b nan-controlkng nterests and are not tecognised In profit or b

Goncwil and Fair value adjustments arising on the acgulsition of & foreign sntity sre iresiec as assels ang
iinbilikes of the forelgn entity and are transiated a1 the closing e, Exchange diffarences arising ore
reengnisae in cther compebensive Income.

5.5, Sranding invaetments

Stanaing mvesoments that is held for long-larm rental yiekds or for capital 2pprecation o both, and that i
nit) oosupied by the companies [n the consolidatad Group, & element of investment property, Investment
praperty sisa includes propery that is being canstructed or dEveloped for future Use as iméssiTient (rojraty,
{uoe note 5.8)

2%
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Lard held under opersting leases s dazsified and accounted for by the Group 85 investment propary when
the rest of the definition of Investrmnt groperty is nwet.

investmant praperty ks maasured inttislly 3t is cost, inciuding related tranisaction oosts ang wiere applicable
bormwing eosts (see note 5.13},

ARer wnitiel recognition, Investmens propesty Js carred at falr value. 1nvestment property that ks being
redevaloped for continuing use as Investment praperty, or for which the market has become less active,
contines bn be measuned at Isir value, Invesiment property snder constraction ks measured sl falr value if
the Fair value js consldaned Lo be rellably determinable. Investment properties urnder construction for which
the Falr value cannot be determined reliably, but for which the Company xparts the fair value of the
property wilk be refiably determinable when construction 15 comgiated, ane measured ot east less mpalment
unthl the fair value becomss raliably determinable or construction is completed - whichever is sarlier,

Fair value i basad on active markst prices, adjusted, If necessary, for difarences in the nature, kocation or
condition of the specific asset. If this information |s ot avallable, the Group uses allemative walusiion
methods, slich as recent prices on ks sctive markets or discouated tash Row projeciions. Yalstions are
performed as at the financlal position date by peofessional valuers who finkd recognised and relevant
professionsl qualifications and have recent experience in the locotion aind eategory of the investment
property being valued. These valuaticns form the basks for the casrying gmournts in the congolidated fAnancial
siabements.

The Iair value of iineshment property reflects, among other things, rental income from current lesses and
other assymptions markel paritipants would make when pricing the pmperfty undse cument market
conditions,

Submequent expenditune is caphtalised o the asset's camying dmount anly wihen it is probable that future
acsnomic benelits assiciated with the expenditurs will Row (o the Group and the st of the em can be
msnsured refably. ANl other repalre and mantensnon costs are expensed when Incurmed, When part of an
invesbment propefty Is replaped, the cost of the mplacement s indudad in the @amrying amount of the
propérty, and the fair value i reacoeccard,

Changes in falr valses are recopnised In the income statement. Investment properties ane detecognised
when they have been disposed of.

Whest; the Group disposes of & propesty st Tair value in 30 an's lenpth Uensaction, the aamyng vafue
immecliately prior to the sale Is adjusted 1o the tranzaction prcs, and the adjustment is recorded in the
Inerarie statement within sel galn froen fair vaiue adjustment oo Invesimsant peoperty.

If an invesuient property becormis owner pocupled, B is reclassified as property, plant and squipment. Its
fair value a5 3t the dete of reclassification becornes fx cost for subsequent acenunting purposes.

1! 2n fbem of awmer-occupled property becomes an Investment propesty because its use has chisnged, any
difference rasulting between the camrying amount perf the falr value of this Rem as at the date of transfer
15 treated in tha same sy 25 & revaduation ander TAS 16, Any resulting Increase In the carrying amount of
the property is retogaised in the income statement o the extert that R reverses a previous (mpsiement
loss, with any rerraining increase reconnicad in dther comprehénsive inconve and Increased diractly 1o squity
in revaluation surplus within guity, Any resulting decrease in the carrying smaunt of the property Is initially
charged in pther comprehensive [ncome against any previously secognised revalustion surplus, with any
remainthg decrease charged t the income stabament.

Wheve an investment property undergees a.change tn use, such as commencenant of development with a
iews to sell, the property 13 transfetred B0 inventaries, A property’s deemed cost for subzsquent ancounting
2% inventories is s fake value at the date of chamge in use.

5.8, Davelopmant and lands

Development and lands that are held for kong-banm rental yields or for capital sppreciation or both, and that
Is nor ncrupled by the companles in the consolidabed Group, s classified 25 ekment of imvestment property.
Investmant property also Includes property that ks being constructed or developed for future Use as
imnestmeEnt property,

Land held under operating Iaases is chassified and agcounted for by khe Group % investmant property when
the rest of the definftion of Inestretl property ks met.

L]
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[hvesiment propenty i measured vtislly ay #re posg, induding releted ransamsion <oste and where apphoable
horowing costs {see note 5.13),

After inrial recognllian, investmens property & canled ai foir ol lovestinent paperty el Is E2ing
redevaioped fur continuing wse as investment property, o for which the inacket has bepome bess active,
fantiyes m be measured 3t fair value, Investment property under constryrtion s measured Bt fai vatue i
lhe fai value s comidened (o be reliably determmable. Investoment properties pader ronscrection for which
the falr value canpol be determined reflably, but for which the Company expects the fair value of the
propesty will be refistly detesminatle when consirudion is conmpintiad, are riepsured At cost kess inpanment
utvli the Falr viakse broomes reliably determenable or construrtion 1s completed - vilchever (s sarier,

It may somebmes e difficull bo desermine refiably the fair value of the investment sreperty unelec
constructinn. In onder (o evaluais whether thee Tair value of an Investniesl property under construction cas
be determined relably, management consitius the foliowang factors, srmig ubhers:

e provisions of the ennsttuction conteact;

the stage of ciampletion;

whether tha project/property Is standard (oypical foi the market) er nen-sindars;
the Jevel of reliatility of cash inflows after comphebion;

the dinelopment rigk specific to the propenty;

past expeviente with simélar canstructinm: and

status of constrction prarmits,

Fai: vaiue s based on aothve market prices, sdjusced, If nacessary, for differsnces i tha nature, locbon o
congibon of the specific asset, If this kformation 5 pot available, the Group uses skernative valuation
methods, such as recent pices on less active markets or dicounied cash fow projections. Veluations are
performexd 25 ot the Pranpial position date by professionsl valuers who hokd necognizad and fedevant
professional qualifioations and have recent experence i the focaton and category of the investment
property being valusd, These vilustons fxrm the bagls for the camrylng amourks In the enfsalidated Brsngkf
satemsnts,

The fair value of investment property reflecis, among other things, réntal Inctrre from custent fesses ang
othes assumpiions market panicisents would make when jpricing the poierly under Dirmend et
condditions.,

Subsequent expendiurg is coplnlised to thi asset’s cArying amount only when B 1 probable 165 futyre
economic banefits assoriated with the expemiilure will flow to the Group ang the cost of the item can be
maasured reliably. A other repsirs and malitenance costs are expensed whan Ingurred. When pat of an
investmend property = repiaced, the cost of the replacement 15 Inchaterd In the carmving amounl of the
praperty, and the fak valug s reassessed,

Changes in fair valves are recognised in the income staternent. Bnesoisnd propedss s derecognised
viivan they have been disposed of.

Whers the Group disposes of & propeny 3 Falr vBlue in an am's iengthy transachin, (e caprying valoe
Immediataly prior to the sald Is afjusted to the transaction prce, and the adjustmont is recontiac! in the
incoeme siaterment within net gain from falr valoe adjustment on nvestment a2y

ti &n Investment progenty bECames pwner eooupiad, | s recassiied &5 propeey, plant ano equipmend, i
£l walue a5 at the date of reclassificalon becomes its cost for subseguent acconntion PETOSes-

If &n lem of ovmer-otcupled property Secomis an (MVESIHICM. profusty bicsuse s use has chanped, diy
difference resuiting betwaen w earrying amsount and the (i valoe of this et as at the date of transfs
is treated in the sarne way a5 & Mevaluation under [45 16, Any rasalling Intreace i the carrying smocnt o
the property i5 recopnisad in the Income statement ta the @xtert thal It reverses a previals impairmiet
ioss, with any remaining Incresse recognised m other cormpnehensive coma and Increased directly to aguity
i revaluation surplos within equity. Any resultieg decrease In the canrying amount of the property is indtially
charged In other comprehensive income against ary previously recogniser revalustion surrus, with any
remmeining ducresss changed o the Income: statement,

Wherm an investment properiy urddsrgoes 3 change In use, such as commencemerd &f developimiend wiitt &
view to sell, the property & transferred to inventonies. A property’s deemed oot For subsequent scooenting
as Ivventodes is is i valoe at the dat of change In use,

- " » & & ¥ #
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5.7. L

IFRS 16 Laases replaped the previous siandard 1A% 17 Leases and provides a Framawork for the recognition
of jmase tontracts. This new standand requires lessees t recognise dssets and kabilities refating to leasing
contracts with @ termn sxoeeding twelve months, IFRS 16 was publishad in Januady 2018 and has bemome
pifective as from X Ianoary 2019, The Group decided to use fuff rebrospective spprosch, utllizing the practical
expadiznt o not rerssess whether & contract contains o lease, As this is e Group’s fist consalldated
financial stabement, thisre was no nead to restate comparative data.

&£ Growug i i lessew

{1 At bkl racognition

The Group &cting 25 lesser recognises & right-of-use asset and a lease lisbility connected with right of use
azsets for all Isyses with & temm of more than 12 months, unless the underlying asset i of low valug,

The right-of-use asset i measured gt s oost which includes tha amount of the hltla! messurement of the
ieissa fiablilty, any lesse payments made at or bafore the commencement dake {lsss pny lease incentivies
receivad), any injtisl direct costs inoumed by the Group; and an pebimate of costs to be Incumsd by the
lessee in demamiing and remcving the underlying asset, restocng the site on which & i Jocated or restoring
the underlying a5get to the condition mequinsd by the termys and cendlifons of the lease, unless thase nosts
are incurred o produce inventores,

The lease liablity s messured ot the present value of the kease payments that are not paid at the dute of
this eonysolideted stabermant of finandal pasition.

Lease {ishifties inclugke the met present value of the following lasse peyments:

= fpoed payments {induding in-substance fied paymants), less sy Jaass |ncentives recevable;

« \siable Isage pevyrreribs that depend on &n index or rate, bnitially messured Bt the applicable index
ot mate at the lease tnmenoement dabe;

st axercise price of 2 purchase option if the Group is reasonably certain b exercise that gption, o
the penalty pmvable o the evercise of a tevrination optian unless te Gioup s neasonakly erfain
not to eendie the option; and

* ANy amounts epertad 1 be paysble under resitunl value guaranibees,

Laage pEyments o bz made under reasonably certain extension opticns are aslso induded in the
measurement of the llability, Exbension ard termination options are inciuded in a number of property keases
#C0ss the Group. These are Used to maximise operational flexibiliey In termns of managing B investrent:
propeties used In he Group’s leasing sctvities. The magurity of extensior: and bermination options held ane
exerciseble only by the Group and not by the respective taesor,

The lease payments Ars discounted uslog the Interest rake impiiclt in the lease, if that rate can be readily
deterrmined, If thal rate cannct be readlly determined, the Gronp i using the lessee’s incramenial horrowing
riste, being the rate that the individuat lessee would have b pay t borrow the funds neceseary tn obtain
an asset of simAdr vahse to the right-of-use asset n & simflar sconomic envimnment with similar terms,
seourtty et Conditions.

() Sulseguent measwement

The Group mebsunes the nght-cl-use assels thal meet the definkion of invastment properiy using the fair
value maodel applled 1o its Investment property,

Thie lpase linbiky [s measured as foliows:

« [noeasing the carmying smount to reflect Interest on the [sace liakiiky:

+  reducing the carrying amaunt to refect the izase paywneats made; and

+  remeasuring the carying amount 1o reflect any reassessment or iease modifications, or ko eflect
revisad] in-subistance fMaed lease payments,

Where the Graup [ expossd bo potential futuwe increases in varlabie lease payments based on an Index o
rzte, thesa are not Included In the lesse liabillty unti! they take effact, When adiustments to lease payments
basad on 8n Index or eake take effiect, the lease Rabillty & reassessad and adpsber againg the right-of-use
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Lease paymenls are adocated between pancpai and finance cusl. The imance 0050 1S gharged 1o proft o
Wass ovey the lease period o s 1o produce 8 constant penodic rsle of Iterest on the remaibing Balance i
the Nsbility for each pisod,

fn Grivie i the lesgsar

Lagse income from operallng jeases when (he Group i # lessor ik necoghisad in incame pn & seasgktine
basls over the lease term, Initial dinsct costs ncurred in obiaining #n operating jease are added (o the
cartying amount of the underlying ssset and recoginised as axpensa gver the lease term on the same bass
35 ledse Income. The respictive leased Basets are incfused in the balance shael in accordance with tai
natune,

Properiies beased oub under operaging fesses are included in awesimast property In D consolicatad
statement of financial pasition. See note 5.16 & the recognition of rental income.

' Griig 15 e hessor « fDEs pald in conrection weith sreaming fecses and leass itecetives

e Group makes payments b agenis for servites in connectemn with negetiating ieuse fontracte with Hie
Group's lessees. Tha letting fees sre capitafisead within the carrying ainouat of e relaged investment
propérty #nd amne amonised aver the lease werm,

Lease mcentives Bie reongnisen as a mduction of rental income on a siraight-kne st over the leate term
and are gressntad as deduction from the fais value of the imisstmen] property,

5.8.  Impairment of non-financial esseis

Assets that have an Inoefinite useful e - for example, goodwlll - are not subject ts amorosation and are
fested anmually Mo Bnpairment, Assebs that are suebject to deprecation of amorsabion are réviewed 1o
impairment whenever evants of changes i Croumsianoes indicele the caryllg smount may nol e
rucoveratie, An impakement koss is recognised Tor the amount Sy which the 2sset’s tarryng amsu excesds
18 reooverable armpunt, The recoverabie smocnt is the ghar of an asset's Fal value ees aosts of deposal
and value In use, For bhe purposes of assessing Imysinment, asseis Bré griuped at the lwest fvels for
which there are separaiely identifiable cazh Mows (CGLIS). Noarfinanicisl dssets other than goodwill that
suffered impalrment, are reviewed for possible reverssl of the Mmpeiment st ench reparting date,
Imipairman: insses on goodwill ane nok reversed.

E.2, Finendal insiruments

&, dnvestments ang other Hinsndal assets

{1 Classifiaiion

Graup classifles = fnancial sxsets In the ollowing neasiiemenl Calmgorie.
v those ‘0 be measured subskqueetly st fale valoe (either through OCT or throug™ paafi o loss): and
»  those to be measucsd ot amortéced cost,

The classificabion depends b [he entiy’s tusiness model jor managing e Branclal sgsers and Y
rantractual serms of khe cash fiows. For assets messured at fair value, gains and logses will aither be
recorded m pofit or loss or DCEL For Investments 10 equity [astnuments that sce not hikd for s, Mals
wil depend on whether the Group has made an irevotabie elaction pi the time of initlal recogrdlion to
aoxount foe The equity lnvestment at fair valwe through other comprehensive Incame {FYOCT), The Gerour
reciaseifios. debl invastmens when and onty when its business model for managing those assets Shatides

it} Resenoition wiel derctrmibion

fegular way purchases and sabes of financial ;ssets ane recognized on iFl Inda OBYE, Thi UAG: oi wikch
the Group commits bo purchese or sel the assel, Findncial aisets ane demecognised wie the rights w
recetve £ash flows from the financial assets have sxplrad of have been trantherred anf Bap Group has
wansferred subsiantalty all the risks and rewards of ownership,

(] Measumemen

At initial revpanibian, the Group imsssares & fnanclal asset 64 #s fan valoe plus, In the case of a financiat
3558t not @k fair valpe through profi of joss [FYPL), transaction cosks that are wirectly attributshie to the
acojusition of the financlal ssset, Transactipn oosts of finaniclat assets carried 81 FYPL are expensed in profit

i
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or loss, Finandisl assets with emtadded derivatives are considered in thelr entirety when determining
whether thair cash Nows are solely pryment of principal snd Interest.

Subsequent maasurement of debt Ingtruments depands on the Group's business modsl for managing the
ascat and the cash Row characteristics of the asset. There are thiee mexsurement catagaries into which
the Group ciassiies iis debt Instniments:

»  Amortisad cost The Group classifies s losn reoelvabies at amortized cost a5 both of the foliowing
critaria ane met: §) the loan receivables ave heid within business model whose pbjective Is to collect
the contractunl cash Tlows, and B the contrachusl terms glve rise by cash flows that are solely
payments of principsl s intesest. Assefs that are held tor collection of contractual cash flows
where those cash Nows represent solely payments of princpal and interest are measured at
amoriised cost. Intersst incomwe from these linancal assets s induded In finance Incomeé sing the
affective interest rabe rnethod. Any gain or joss arising on derecognition |5 recagnised directly In
peofit or loss and presented in othsr gains {losses) iugether with foreign axchange gains and kessas,
impairment losses are presented as & separate line Rem In the consolidated statemant of profit or
= :

» FVDCI: Assets that sre hekd for collection of conbractial cash Rows and for sefling the finahcial
assets, whers the Bssety” cash flows reprecent solely paymenis of piincipel and Intenast, are
measured at FYOCI, Mevements i the canying emount ane taken thimugh OCT, except for the
recognition of mpakmeent gains of losses, interest income and foreign exchange gains snd Jpsses,
which are recognised 1 profit or loss, When the Ananclal osset b derecogriigad, the umulative gein
or koss previously mcagnieed in OO |5 reciassified from eguity to proftt or koss and recogwised In
other gains {logses). Tnbsrest income: from these financal assels ks Induded In finance income Lsing
the affective Intarest rate method. Foreign sxchange geins and losses are presented in other gains
(loszes) and impaimoent expences are presermed &5 & sepamle ine tem In the consolidated
statement of profik or loss. .

»  FWVPL: Assets that do nut triest the cxiterks far amortised cost or FVOCT ane measured at PVPL. A
gain or kss on A debt irmestavent thak [ subsequently messured at PYPL is recognised in profit or
lesss and Is presenbad rat within other gains (josses] n the period in which it atises.

‘The Growp subsequeantly measures all eguity wvestiments at Fair valie, Where the Group'’s managemert has
saced to presert fale valoe galns snd losses on equity Investments in OCI, there is no subsequent
reclassification of Falke valoe gains and losses to prafi or bess following the derecognition of the investrment.
Gividends from such Investments continue t6 be racognised in profit o¢ fose a5 other lnouime whan the
Groug™s right to reoehve payments is estakilshed. Chenges in the Fair velue of financipl assets ot FVPL are
recognisad kn nek change in fair vsiue of financlal instruments 2t fair value throtegh profit or ioss. Impsimment
losces [pnel reversal of rpalrmmnt foszes) on equity meesiments measured # FYOCT are not reported
separately from other changes in far value,

{} Impeirnent

The Group assesses on 2 forward-ooking basis the expectst coadi osses assoclated with #5 debt
instrusmants caried st amortised oost and PYOCE. The impalrment methodaingy applizd depends on whether
there has beeri a significent Increase iy crssit ek

The Graua's financial assers are subject W the sxpected credlt foss medet.
A surmimary of the assumptions underpinning the company's expected wedit kss model is a5 follows;

Extagney Comnnpsper definiion of cabepony Rieis Tour reognitinn of eupechmd coadlt
loss peeninton
Parforming Lopms iy ermitl] riih. it 4 Nna welth 12 monih pipested lomes, Wikien the
orig el Fepetoiions iy JUinkime of gn msset & ieas e
12 moumihg, micpectat] Seates Bea meNelinsd
ai ity enpocked Wnkiee stage 1],
gt i rvalng Leczrat dur wibnich & signiboaid Inkd il o0 Hfimine meperiled lossm (iiage 2.
Exeitk ik ik otsoraed tod B 12

Wiginid pxgeciations, 2 slgniikani mcoesas
n cradit sizh o prisumsd # v et for
printwsal neniyieeeris iFe 30 gy Dasl
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Lol wAll erteripnkagis

Wrine-o?: Ibemes andfis BemzRRl Lo sovtiei iy Abaat d wsrallive )
120 dléys et due sha thon: i no
@ Anpenila patpkymlinn o] recovery

For trade recelvables, the Group apglies the simpifiec Spproscn permiftied by iFRS §, which reguires
expected Hfetime loases 1o by recipnised fram initial recogaition of the receivabies,

The exprcied foss rales ane based on the paymant profiles of sales and thi conespending Fstariesl csds
ingues experienced withir this perdpd, The histurical tass rates 8re adjushed 10 reflert current andg forward
icoking information on mikre- and macroeconomic faowrs dNecting the Habillly of 1w Tesanls b sefthe: ty
recetvable, The Geoup prepered analyses showing thal exoecied crefi |osses ang axperted ILas role xie
immeatetial. Therafors, no Impaiment due  expecied cradit s was reoognizess for trade recelvalles

Trag: recetvables sre wiittizn off when there 1s no reasoonble expectation of recowsy. Intlcasons Hhsl trrs
3 N reasonable expectation of racovery Include, among athers, the probabiify o insohwency o sigrificant
finasiclal ¢ifficulties of the deblor, Tnabred Babls are derecognised when they Bre avssssed as unsolleciiie

Debx investmant and cuir instrum.snts are considered 1 be low oredil nok witsn they have @ low s o
defsult and ts issuer has 2 strong capecity te meet B contractus] rash Now chiigations iy the near e

Lobss g grnlp coimpamas ghe considered 1o o low oredit rist whcn they have o low nak of daloul asd mhe
ssuer hes a shrong capacty i mest its contractusl cash fiow chizistions in the nuar term, Based wpon
historicat prrformance and TarwartHooking information the lowns granted by the Group are considersd
be Wow risk and therafore gxpected cradhl iosses can be assessed unter stage 1 of the general mode being
8 12-momdy pxpocted cradit Joss. O an annubdt basis an assessment 15 performed i order to ientily sy
Subsequent Gl deterioration of 3 coumarpty bo the lsans which might lebd to change the axpected
credit doss from s 1Z-month FD {“probstitty of default™) to & [Hetime PD {siage 2). This assessment eonsists
riasinly of assaseing the financiy perfermence of the counterpaties and dhecking it e InenesL paymisHs
gre current Bnd in line wath the relevant Ioan agreement.

The calcutation of PD is based upon 2 "shom-ut” approact: actoeding i Bils approach R IS Assurmed that
e Group uses 8 PD whizh Is based upan actual marked [rforsnbition, ant moce Specifically, tha average 1
yaar P Finally, for the calculstion of the 15D [Mloss given aefull™) te Group uses the poteitis] recovery
rales eohsidenng avpfiable market daks, The Graup Eonsiders that a defaull on & financlad gege; is whee the
vounterpsrty fads i make contractual payments within &0 days of when they fall dus,

The method descrios) above of cakwlating the ECL fwr tha Growp's loans reczivables resullsd in an
npaatedal penauint Tor Lhe cureent yeas.

The impnicment charge for debt imwesiments at FVOCT ks recoginsed if profit o loss and reduces the fak
vglug Ipss obherwise recognised in OCL,

£ Trade recefvabies

Trade recsivables are recognised Witieliy al for value and sidisequently are imesasured ot uarised cos!
wsing the effective Interest method, less impalrment provision, The Sroup holds the trade secebiabiss with
ifie nbjertive to collect the contractual cash fiows.

£ Finapcin? Naliililics

The Group recogaises @ feandiel Rabiiity when i firsl Becomes o panty i e contracua’ nghts ano
ohilgations in the contract,

Al Bnusicisl Nablitias are initdally recogrised at Falr vatue, minus {in e aase ol o finahciyl labiay that i
not &t FVPL} transactian tasts that are directly atributable (o issuing the financial iabiity. Financiet babilides
are measured at amotised coxt, uniess the Group opled 10 messure @ Nebility at FYPL

A hnanclal vablity & derecoanises wien Gie pbigation wnder the Tishiilty & diacharged or cancells o
axpines,
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Al oans Bnd borrowings ane initially recognized inktislly at Falr value less directly atiributable transaction
este. Afer Initial recogaition, interest bearing loans Bnd borrowings are subsequently measured at
amartised cost Lsing the effective interest method (See notx: 5,13 for the accounting podicy en harrowings).
Financial KabiBties inchaded in trade and other payables are recognised miltiaily ot fair value and subsequently
at amortised cost. The falr value of 3 non-interest bearing {ieblity & Mty discountzd repayment amount. If
the due date of the Labllity |5 jess than one ywar, discounting is omitted.

& Sawly and cash egoivalents

Cash and cash squivalents include cash on hant, depasis hekd at call with financial institutions, other short-
term, highly kquid ivestments with ariginal maturities of tiree monthe or less that are readily comvertible
bt known Bmourts of cash and which Bre subject to an Insignificant risk of change in value, and bank
overdrafts, Bank overdrafts are shown within borrewings in quavent llabilities n ihe consoldabed statement
of fiuancial postion,

e Darlvativer

The Group does nok apply hedge aceounting In gucordance with IFRS 9. Derivative financisl nssets and
kabiifties ari classiled ae fnarcial Assatx or (lBbfities at FYPL, Derivalive financiel sssets and liablittes
tompisa mainky intanest rate swap and forward foreign exchange contract for hedging purposes {sconomic
hedge), Recognition of the dextvative financial instruments takes place when the zeonomic hadging
comtiacs are entered into. They are rrecuned Inttially and subsequently st falr value; transaction Costs sre
includad directy in finance costs. Gains oF insses on derivatives are recognised In profit o (s in net change
i1y fiadr vl of financial insbrurments at FyPL.

5.10. Uthar assols

Other are carniad 8t cost less any sooumulshid impairment losses, See noié 5.7 for separate scoounting
policy for lsgce. indenthves.

5§43, PMpaymants

Prepayments aie Gaied at cost less any sccumulated impalanent losses. See note 5.7 for separate
sccounting policy for operating lease prepayments.

511, Egulty

Share capital

Sharss are dissfied es equity whes thene 1s po obiigation to tanser mash or other assets, Jocremental
ensts directly atiributatle 1o the lssue of nEw shares are shown B equity 35 @ dedudtion, net of tax, from
tree proceeds,

Exchenge differerces ansing on transiation of the foreign contralled enthy are recognised in other
cornpeehensive income and aocumulated In & separate reserve withly equity, The comulitive smount Is
reciaseified to profit or Joss whsn the net invesiment |s disposed of,

Retained samings

Ratained aamings Inciude net profit for tha perod and undistributed profit from previous periods. ABSO (R
@z of business combination under common ctrol, any diference between the consideration
paid/transferved aned the equity “acquired” Is reflected In retaived eamings.

513 Bomrawing corte

General pad specific horowing costs directly attributable to e aoquisition, construction or prodiactisn of
tualifylng assets, which ar assets that necosserily take & substantial period of time to get ready for their
intended use oF sale, are added o the cost of those assets, untl! such Hme a5 the pssatc are substantially
ready for thelr intended use of sale,

Investment ncome exrmad on the temporary investrmant of speciiic borrewings pending thelr expenditure
on qualitying sssels ks deducted from the berrowing costs sligible for capltalisabion, All other borrowing
tosts are recognised In ol of loss in the peniad In which they are ncurned,
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%14, Curnant and delerred incptiv Taxes

Tue Gy npense fur the period compnses currant ang deferred 18y, Tar & recogrased i the income
Hmtement, except fo the extenl thisl § nelates fo kems recognised dinectly In other comprehensive Income
or equity - In which cage, tha tax v also recognised in cther comprehensive Inceme or equlty.

The curvent dpcome Lax Charge Is talculaten on the beass of the Lax laws Bnscien or subsianliely enaciee
at the date of the consolidared statement of financial position {n the countnies whene the Group operabes,
Management peripdically evalustes posibons taksn in lax relums with respect to sualions In which
applicable tax reguiabon & sutijecs to interpretation, and establislices prowvisiong whene sppropriste o» the
basts of amounts expected 1o be pald to the ax authoribes.

Peferred imrome tax & privided In Full, wsng the lisbility mathod, on remponary diferences adslig benses

the tax bases of assets and Nabligles and thek auTying smounts. Im the consolidaied financial stmmnems
Howevar, deferrpd income tax ks not accounted for f it arses fram inltial recognition of an assey or liabifty
in A ifransaction other than e business combination that ol the tme of the tzansackion affeci: nether
actouniing nor taxable profit or loss. Defered mcome @x & determined using tex rates {and Laws) that
have been enacted or substanbvely ensttad by e date of thi consolidatad statement of finsacial posiaon
anid ane expected lo apply when the related deferred noone tax assel is rgalised or the defermed ivome
tax fabiity Is selifed,

Dwfertid inCONiE (he 38615 Are secognised to the Exbent that i 15 probabiz that futre taxabls profit wil i
avillable agalmst which the tempemry differences can be utllised,

The Garylog value of the Groug's Invesbment propesty & assurmad bo D realses iy safe ol e ond of use.
THe caphtal gains fax rate applied i that wich would apply on a divect saje of Ehe propesty tacovded in the
consobdated stabervant of financal position regardiess of whether e Group woold StniChue the sake vié
Lte disposal of the subsidiary holding the asset, o which 3 differsnt (ax rate may Spply, The defarmed tay
& than calculabed based oo the respective temparary differences and tax cormeduences arising Fitve
reeowery through sake,

Deferred income tex {5 provided on temporery differences ansing on ovesiments b subskdiaries, exoes
where the tming of the reversal of the temporary difference & comredled by the Group and It Is pmbable
izt the remporazy diference will not teverse i the foresesable huture,

Deferred koo tax Asvets ane labllpes sre affser whanh there S & legaly gaiorceata rghl 10 oftz2: cureen
tax assets ageinst curment tax Fablites and when the deterrad inooine tax assets und Hehlities relsle to
fecome taxes levied by the seme tasation authonly on the same asble endlty
515, Fravisions
Provsizioris for isoal daimes are reosanlzed whan:

o  the Group has & presant begal or consiructiva obligation a5 & result of pas: avenls;

« KI5 probable that an outfiew of resources will be required to z2itie the obiigation; and

the pmeunt ran be mliabiy astimated,

Frovsions ase measunad a5 he present vaiue of tha expenditures expracle] o o0 colmed! 16 seltle the
ohiigation using & pre-tax rata thet reflects curent market pssessments of the L valop of money and the
risks specific by the nblipatiss, The Incroase in the pravision due te sassage of Irme 15 maooghised as finunce
L,

£.16. Mewenue recepnition
Fevenie inchudes remsl Inome, sevice charpes and propirly FAbAQEMENt chaneEs, and sele of
redeveloped uniks.

fental incomse from openiiing I8kes (s recognised! on 2 streight-ling hisie oeer he L:ase t8Am. Wikn the
Group prowides Incentives b s tenamnes, the tost of the mcentives |s recpnised aver the lease teen, oi: «
slraight-line basis, as @ nedwetion of renttd Income.

Reverise on sale of regevelzpesd units 16 racognised whan conpod over (he unii has iy sansiened (o e
custamer, which is considered b be 2t a it I ters, whes the customer bas taken pessession of the uptt
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fiverue from service and property management charges i recognised In the pozounting period b which
conto of the servioes are passad o the customes, which is when the servioe s rendened, Far certaln service
contracts, mmmlsmmgnhedmedmthnmlmu.mwmhm_ﬂmemmmwhﬁas

Revenut s messurad at th ranssction price agread under the contract. Amounts disciosad as revenue ant
net of varisbia consideration and payments to customers, which ere not for distingt services, this
consideration may Indude discounts, trade allowences, rebates and amounts collectsd on behall of thind
m.mammm=mmmmmmmmmmm.mmp
adjusts the transaction price for the financing component, with the Impact recognized 45 Interest Income
Lsing the effective Interest rate method over the perfod of the financing.

A recelveble 5 recupnisad when services ans pravided as thls i the point In bifve that the considarakion I
unconditionat because anly the passage of time i reulved before the payment is due-

\When the Group Is acting &s an agent, the commission rether than gross income s recopdied 25 revenue.
517, Dividend distribution

Cividang distribution o the Company’s shareholders Is recogresed s 2 {iehiflty In the BSroup's consolldated
finarncial statements I the period In which the dividends are approved.

5,18, Intanest income svd expanss

Tntérect income and expense are mcogaised within firarice ncome and fimance osts in profit or ks using
sha affactive Interest rabe mathod, sxospt for borowing CoSES releting to Qualying assets, which ars
capRaised as part of the cost of that asset, The Group has chosen ‘o capltalise homovdng costs & all
uaiying assets wrespactive of whether they are measured st fakr vahie or not.

mmwmkamﬂmmmmmmanmmmuraﬁmmi
lighitty and of Sliocating Oy Interest intoiniz of interest expense over the relevent petiod, The effective
|mmhmmmmdmmm.mm payments o recaipts throughaut the
m{pﬂﬁdl&ﬂ'ﬂ‘!ﬂﬂ!ﬂlMﬂiﬂ%pﬁrﬁdﬂmﬁmﬂﬂ.hhmﬁﬁnﬁmmt
of the firancal azsat or financial labiity, Whan caloulating the: effective interest mite, the Group estimates
cash Nows conakiering =il canbrachisal berms of the financia instrument {for example, pre-paymert options)
bt does not consider future credt losses. The caiculation Inchudiss all fees and polnts padd or received
between parties to the contract that are an Integral part of the sffertive imterest rate, brancaction costs and
2H otver premiums or discourts.

5.18. Administrativie expenees

Experces Incude legal, accoonting, Auditing and other fees. They are recognised in proft or loss in the
perinet in which they are incurred on 8 accrual basts.

8. Financial risik managament
&1  Financial fisk fackors

The Group manages financial risks trough fis risk maragement Fncton. Financlak risks are risks arsing
from financial instruments to which the Group fs expased during or at the end of the reporting parios.
Financial risk comprises markest risk {including carrency risk, mberest rate risk and other price risk), cnedit
risk and Buidity risk. The primary objectives of the fiasncial rigk managament function are to establish Fsk
ienles, and then snsire that exposure to risks stays within these limits.

Risk managanment i camed out under policies approved by the Board of Directars. The Board identifies and
avaluates finanaal visks i close conparation with the Group’s operating units. The Boand provides principles
Ioe owerall risk management, as wall as poficies coveting specific arans, such as foreign exchiange risk,
Imterest rate visk, credit rlsk and Investing excess liquidity,

5.4, Market risk

Market risk Is the risk the fair vislue o future cash flows of & finandal instrument will luchate because of
changes In meriet prices. The Group's market risks arise frm opev positions In {a) forelgn currendes and
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(b} Interast besring 2sseis and finkifties, 1o the extenl twy ane expased in genel and specific manke:
movements,

45 at 31 Decembar 2019 Interest rale swaps ang CAP opions hedosd 75% ¢ bank loans outstanding
balance. Forward foraign eschange contracts hedged 62% of PLN net exposare.

& Foreivh exchange risk

Tjhe Group &= exposas in foreign exchargas 18k, primarily with respes 1o the Palish Zinty. Foretgn exchenge
risk arises In respect of those recognised monetary francial ssszis ant (ablities that are mot In the
furclional currency of the respeciive Group entity,

The Group's policy i o enter into cleency hedglng transactions with forward faresgn exchunge commors;
frewever, |k decs nat op! ta use hedge aceounting In accordance with the teuinevents of IFRS 9,

Tt Group has various fnano] assets such o dirivacies Anancal assels ang liablites, irade &nd othe:
receivables and cash and sheyt-term deposits that adse directly from Ik opesations. The Group's principes
Nrancal labilkies, besides derivative Ninancial iabltittes, comgriss bank loans and tragde and other poyables,
The maln purpose of these finandal liabdines is te finance the Groupn's operatiom

The desyative ransoutions the Group enlers Init are primirily interest rate swaps and (owird foreion
exchange conbracts. The purpose ks to manage the interest rate risks and currency nsks arsing fram tha
Eroup’s operabions and Iks saurces of fmanoe {etnomic hedges).

The Group maneges forelgn curnency riss on 2 group bese

Newerthetess, the Group does ot apply hedge aocounting In accordaion with IFRS 5. s adaition, tae Group
mishages forelgn currency risk by matcking ix principal cach outfiows 10 e currency In which the principat
cash Inflows {such as remtal revenue) are denomdnated. This & generally achieved oy obtaining loan
financing In the relevant curtency and by emering inkt fonward fonsign exchange contracts.

The functional carrency of the Compeny is tie Polish Zioty; the Functinag) curmenties o the Groun's pnncipal
sidssidiaries are Polish Zoty. The Compiy and each of its subsidiaries ara exposed Lo cuemency nsh. arising
from firanclal Insbromeents held In curendes other than thelr mdividual functiona| cunmenoies.

L TR T W

e S - -~

R o 28 577 230 M8 237 371
.2, . z ——F JBIE 53063
Total — = ____A7433 2 NTEEE  -270AY4
- Enancisl Finnndla) Ny
. .. S o asgwts Meblities  supmesure
EUR 11 259 117 BA7 101 588
ik, MM 15S35B 0%
Tetal ... 25580 28BS -W2629
Finnacls Firmneind Pt
Vamnuary 308 agsats  fishlities _ouprsure
EUR 11 546 o4 778 83 232
L [ 1 . 130 482 135 297
Totx:l o — AN 275 280 -19% 025

The faligwing parageaph presents sensitivities of profit or 1oss to ressanably possitie changes In exchangs
rabes apphied at the financial position date rsiative to the functional currency of the mepactive Group entlties,
with 6N other variables held constant,

As at 31 December 2019 IF the Buro weakened)strangthenad by 10% against the Folish Zloty post-tax profl
for the vear would have besn kEUR 4.296 lowerfhigher. As at 31 December 208 f the Furo
wreakaaed/strengthened by 10% against the Podish Zioty past-tax profit for the year would have bezn RELIR
KELR 11,424 kower/higher,

35
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b. Prica risk
The Groaip has no significant exposure t prioe risk as It toes not hokd any equity securities of commudities,

The Group is exposad to prie risk ether than In respact of finencial instruments, such as properiy price risk
Including property rentals risk, Ses note 6.2,

L. Cash flow and feir valua Interest rate risk

As the Group's interest bearing assatc do not generste significant amounts of interest, changes i market
Imenest rates do.not have any slgnificant direct effert on the Group's income. The Gruup Is expesed to fhir
value inteveast rate visk on benant deposits, Any change in the market rates might impact the falr value galn
or loss recoghised in other compmahensive incame. The impact of such changes In not expected T be
significant o the Groun.

The Group's Intenest rate risk principally arises fram fong-teym borrowings (nete 22). Borrpwings lesued at
variable rates expose the Group to cath flow interest rate risk. The Group does ot hiave materlal barrowings
2t fixed rates and therefore has no significant xposure to fair value Interest rse risk.

The Groug's policy 15 to fx the interest sate on Its variable fmterest borrowings, To manage this, the Group
enters inko ntarest rate swaps and CAP options In which the Groap agrees b exchenge, at specifiad
intervils, the di¥fecance batween fxed and varisble mbe interest ameunts cakoulated by referance to an
pgrend on notlonal principal amount. As &t 31 December 2019, a3 in the prevkous year, Btar taking into
acoount the effect of |nenest rate swaps and caps, most of the Grolp's boprowings are at & fiked rate of
inkmress, Trade and other recetvabies and trade and gther payables are interest froe and with & berm of less
than one year, 53 & |5 2ss5umed there I ne fnberest rale risk associsted with these Minancial Assats and
lahiftiee,

The Group's intenest rabe sk & monitored by the Group's management. Mansgesant ansiyses the Gaoup's
irberist rate exposune on & dynamic hesis.

As at 31 December 2029, if Intecest rates hag been 100 basis points higher {2618 100 basis points highies)
wilit all uthey variables teld constant, post-tau profit for the year would heve been KEUR 522 (2018: kEUR
1.353) lower. If Intevest rabes tesl beer 100 begds painits lowes (2018: 100 basls points lovwer) with all other
variables held constent, post-an prafit for the year would have been kEUR 522 (2018: kEUR 1.353] highey.

El"i m risk

Creift rigk & the risk one party 1 a financial Instroment will cause a finandial 055 for the other party by
falling to disthanye an obligatan. The Group has o signticant concentrations of credit risk,

Credlt risk arises from cash and cash equivalents held at banks, trade mecehvahler, inchuding rental
recetvaldes frotn lestees, contract assets, rental guaraitees, contraciual cash Bowes of delt investments
camind &t FYOCL and favourable derlvative financial (nsiroments a@nd deposits with banks and finandal
Institutions, Credit risk ls managed on a group basts. The Group struchuees the levels of cradit risk & acoss
by placing limits on its exposve o a single counterparty; or groups of ehunterparties, Bred 1o geographical
and industry segments. Such risks are subjact tn a quartery or monz fragoent review,

The Group has polices 1 plece In ansurs rental coniracts are entered inka ondy with |essees with an
appropriste credit bistory. Group monfor the credit quality of recelvables on an ongoing basis, Cash
halapres ane held and dervatives sre agreed only with fisancial institutions with a solid Binsncial rating, The
Group has policies that Bmit the smount of oredit exposure 16 any Rnancial Institution. The tillsation of
CrgcHE limits 15 raquiany mondbored.

The Group has bvo types of Nrsncial ascets that are suljert to the expected credi: Joss madel:

» recelvables from tenanis;
» loans and bands.

While cash and cash squrglents and lanant depasits are also subjent to the impairment requirements of
[FRS 5, the identffled Impalrment loss was imiatedal,

The Groug's rmsdmum axpasuns b credit nisk by cisss of financial ascet other than derivatives 5 as Tollows:
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Dectmbar  Dacembar Jananey
. 28 ?ﬂ.!ﬂ_ s

Recenabies from tenents 4 35¢ 2678
Loans and bonds S 007 1 529 1508
Other Finandal pasets 5 786 2538 ki
Cash and cash equivalents — AT 15 &8 4383
Tatal E— o A653r 24472 18 9Y7

Depesits refundabile to tenants may be withhekd by the Group in part or in whole #f receivasiss due from
the tenant are not settisd of in case of other beeaches of contract.

The fair value of cash and cash equivalents as st 31 December 2019 and 31 December 2018 approwimatis
the caxtying value,

Analysis by credit qushity of Fnancial pssets is as follows:

3 3 1
Jeamisar | Dooawmbes Sanuary
e S SR— - S S -
Receivablex from tenams (gross) o 44 § 881 X678
Lisss; Dryssienert pristsion I . A o ]
Trade recalveblar - nat of prowhslon For
Impeirment e AR 4881 2 2870

The Group prepared snalyses showing that expeced credi losses and expected foss rate ane immateval,
Thereiore, no Impatrment due to expected credi losz was recognizad for trade recelvables.

Al of the Group's debt invesomenis st amortised cost e considersd 0 have low credit risk, and the
ypainment charge recognised during the period was therefere limited to 12 months’ expecied losses, which
wem agsegsed &Y materlal and were not recognised in the Anancis statements.

Retings of Anancial Instihutions in which the Group iocabed cash and cash equlvitents are as folows:

_ = Ratinp
_Hmnﬁll !utltutlm ) Rutirmg providar
THEE Bank Saskl 5.4, Bt Fitch
Santandar Bank Polsky S0, BEE+ Fiteh
Allor Bark 5.A, AR Fitch
PROBPS.A, A Moyt
ING Bank MV, - _ Ada _Plleh

6.4, Uql.lllﬂt'h? riak

Pristent Bquidity risk management Implies maintaking sufficiest cash, the masiaplliy of funding through an
adecuate amount of committed credil facliities sod the abilty t¢ close oot market positions.

Tie Group's Kuidity postion s monitorsd on a dally basis and 1S eviewsd quarterly by the Board of
Directors. Undiscounted cash Poves In nespect of balsnces due within 12 monthe generally equal their
camying Bmounts In the consolidated statemant of financial posiion, as the impact of disceunting s not
significent.

Az the srount of contractusi uniiscounted cash flows retaied 1o bank borowings and debenbines and olfar
ioans it based on varisble rather than fixed interest rates, the amaunt disciosed i determingd by refersnce
to tha conditions existing at the neparting date - that Is, the actual spot interest rates sffective as at 31
Diecamber 219 and 1) Dacercber 2018 are used for determining the related undiscounted cash ficws,

Table helow presents financia! labiities by due date:
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N 11 1
Beopmbar DaoEmbar Ianuary
i 2019 .01 2018
Ohze within 1 months 15 B&5 18178 15 351
Due within sacond to tird manth 1714 &1 5z
Duie within forr s ke pwatth month 4517 11355 o537
Due i satord yeac 23 188 32 136 25 590
Due within third to fifth yesr 204 327 1680954 151 SBO
Due aftat v yoaes — 49057 e 08X
Jobad e 317 Bus 288 265 225 280

65  Caphtal Management

The Group's ohiectives when managing copital ans to safeguard the Group's abdily o continue 25 & (oing
conceen Fn dedar bn peovide rebums for shareholders and benefits for other slakeholders dnd 1o maimain an
optimal capital shruchure o redupe the cost of capital. In order to maintain or pdjust the capital structure,
the Group tray atjust Ehe amount of dividends paid to shatshoiders, neturn capial to shaceholders, |ssue
new shanes or sell assate bo seduce Cebt,

The Groap moattors capizal on the baste of the gearing ratio. This ratic Is calculabed is net debil Svided by
potsd capital, Net debt s calcalated by the Geoup s tokal borrowings less cash and cash equivalents and
less finanting provided by other related parties, Total capital is calcuisted a5 equity, 85 shown in the
ponsolidated sttt of Francal posiion, plus net debt and plus barrowing from other relabed parties.

The gearing ratios as at 31 Drcember 2019 and at 31 Gecemnber 2018 ware as follows:

— T b y
Dacsrivber Dedmribar Junumry
2039 k2 2018

Sorriewings =00 687 247 99 213 830
Letinsss Nabllibies 1 B1 1188 11
Less: Cash and cash squivalens 27 807 =15 528 <13 832
Less: Bompwings from pilated parties oc50288 @ -5a70M -53SGA
Tokal exputy 182 656 152 803 152 361
Borriwings Trim related parties 5D 288 52 700 53 54
Xotal capitsl — 1 Y- K
J"GFM?:—"M__JE?_—_ - S e pro *m-: = T ;—ﬁ‘ﬁ% L S qzﬁ_

6.6,  Fuir valua estimation

&, Ansits snd Hnbilities carried ot falr value

The table balow anakyses financial instruinents carriad st fair value, by valuation method.
The different levels are defined as Follows!

. Quoted proes (unadjusted) kn setive rrarkets for identical assats or Jlabllities {Level 1).

. Inputs other than quobed prices Included within Level 1 that are observable for the Asest ot
Hability, etther directly {that Is, as prices) or indirecily (Hiat Is, derived from prices) (Level 2).

e Inputs Ffor the mzsst or fnhity thet ame not based on chservable market data (that s,
unobservable imputs] (Leval 3),

The Group's financial assets and Babaities ware cinssihad a2 follows!

e e . e

N 35 December2018 |eugi3 Leveld [mvei3 Totat
Ferivaiive financisl #3sets B S
Bertyative financisl Kabilitie - LY - o 2050
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31 Decernber 2014 Level 1 Level 2 Level  otm
Darvative fimncinl sssets b 1107 T F
Dervative Peances] inpitties o D 108D o ioEp
o 1 Janunry 2018 Leval s Level? leyely Yoral
Detivative fnanca assets N T Y ST
Dewglve francal habiines _ a g ¢ ]

fnere were 0o transfers babaeen Levels | ang 2 durfag the year,

The Group's poilcy B to secognise 1ransters mbs and out of falt vah: sierrchy fevels 2 ac the dsis of tie
aveni ot change In chewmslancs thal tausert the transfer.

AinEgmGt sty it Leved 2

The falr vaiue ol financial instrumenss that 2re nat radvd in an SCrE MBIREL (1O Exaiipl, Guer-:is-Chume:
lervatives) i determined by using valuation tschnigies, Thiese valuation achnisuss redrmise the use of
abservable market data wheee it & svatlabie and rely as litue o5 possibie on entity specific estimates, if all
sigificant inputs reguired o falr vale an instnment are chservable, the Ingttuisent 15 inchaded in Levet 2
IF ane or rpee of the significant inoles s ned based on chservabte marksd datn, the mstrument is mcluds
i Lewel 3.

Spenific valuption Eehnigues used 19 value financial instrrionts fnciuos:

. quabed market prices or dealer guates for shwflar sraments;

. the falr velue of Intarest rate swaps and CAF opbons & caloulated & (e prosent value of the
eshimated future cash Rows based on ohservable vield curves;

" the fakr valuve of forward furelon exchange contracts & oetenmined) wiing forwarti sachange
rales al the consoliceted statement of financlal pasition date, with the resulling wedue
discounied back o presant vaue; and

. other techniques, such as discounted cash flow andlwals, bri used 10 deterring fali valve i@
ihe remaining financiel insruments.

b Anenis and Fabilities not carving st By vilue b for which fpir vaie 15 discosed

The folkwing table sratyses withle (i falr vahie higrsrchy tie Group's assets and lablites (by dessk net
messured sl fair value as &t 31 December 2009 but for which feir value i5 distiosed

) 31 December 2019 Laveld  _ lLevelz Level 3 Totel

Asselx

Racenables 1zt Lenants 3 i} % IhF + 157
boans and honds ¢] B 007 L] & 0G7
ther financial assets ] 5 b ) EMb
Cash any cash egwvality G I g _ WA
Tatal - [~ .. -/ 18773 R TN . > 1
Linhiiities

Trade ard ohaer pavdies 1 i 4% 1] B &b
Barrowings. 0 259 BhF n 299 657
Lenpe Rabilions G 1612 b alng
Other finsocial yabites NS D 1. I . |
Yotal e ——— — sy LUBR—-1 1Y ) -1

Tii Foliawing able snalyses within the falr value hleramhy the Group's assets ang labilitles [by cliss) not
meastredt ot fale valie 25 at 31 December 2018 tut for which fair value 15 distiose:?



TONSA COMMERCIAL RET N.V. |
Consolidatad Arandsl stalerments - 31 Decamber 2019

AR BmourRy: i LEUN}
“3iDecamber208 0 teenil  teysf2Z  Lewld Total
Asnety
Recelvabies from benants D B 4 581 £ 681
Loavs and bonds 0 1634 o 1 62§
Other financal assels D 2 538 0 2535
Cn;g" 2no cash equivaients 15628 B .0 15 628
Totsl 15628 4164 L 24 473
Liabifitics
Trade snd ciber pavables 13 11340 b 13 140
Botrawings i 247919 o 247 914
Leese kabiites o 1138 o 1136
Dther financisl Rablities . ¢ . ®&s%31 B BE9M
ol _ T e yiae B 26T iR6

The fodowing table analyses within the Faic value hierarchy the Geoup's assets and Nabiities {imy tlyss) mot
nmmradat!ﬂrmlueasat 3t Bumnberiﬂli‘ bus for which Fair value is distiosesd.

== "1 January 2058 T Lawels . Lepelz  Level3  Total
sswete .

Recaiyahias from tenants a f 26m 2678
Loans #n bongds o 1509 D 1 509
Other Rranciy assets ] BEB o Bed
Qshwﬂm%m iy o 0 dE®
Tolwl - izeEy 2397 2678 ineny
Uinhiite

Trade and pther payables @ 4877 o 4877
BaTonings 213 830 ¢ 213830
Leana Habzies 0 1129 & 113
Other Ianclel kebizues . 0 4 778 B . ¥ ;.
Tol . . — B 3MEs 0 ___ 234615

The assets and Eabilities included In tiw sbove tabke ane camied ot amortsed cost; thelr carrying values are
a reasonable approrimation of fair vajue,

Trisde recaivables include the contractual amounts for the settisment of trades and other obfigations due
ko ﬂ';: Groug. Trade snd other payabiles snd bornmwings represent contract smounis #nd ohiigations due by
bhe Groug:.

7. Critcal accounting estimates £ad judgaments

Estimates and judgments are continyslly evalusted and are based oo historical ssperience as adjusted for
current markat conditions and pther fackors.

7.3, Critlesl scoounting estimates and assumptions

Management makee astimates and sssumiptions concernlrg b fiture, The resulting accilanting estimates
wili, by definftion, seldom aqual the related actual results. The estimstes, assumptions snd mansgement
judpments thet herre & signifizant risk of esusing a material atjustment to the carying amounks of assats
and linbi¥thes within the neng fesndsl yedr are cuthined below.

F3 Trvesiment properties (Standizg invectmants and Develomments and fands)

The falr value of Investmant propasties i5 determned by using valustion tachniques, Far further details of
the judgmenis and assumptions made, sae pte 15,

A2, Cetical judgements in applying the Group’s scoounting policies
a, Fusretional corrancy

1n determining the functional curmency of the subsidiaries, sigoificant judgment ks required as they cperate
in & dusl cumency envirenment (le Eure and Polish zioty {PLN)), The Group has deteermined that the Polish
oty most faihfully repiasents the meoremic effeds of the underying transactions and avents of the Polish
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subsidiaries sad for the parent company, The Group's consolidated financial stsemsnts are presented in

euros, which [s presentation cumency.
8, Operating segrivents

The Grawn is oparating in one sepment - commecial resl estate martet.

2. Ravenus from witracts with cusborers

The Company Is domiciied in the Ketheriands but does not generabe revenue there, The Group's revenue is.
primarily genesated from property assels, which are held by Greup companies domiciied in the same country

as the refavant asset Is located, which ks Poland,

Revenies are derhved from a Jarge number of tenants and ne single tenant or group under sormmgn conirl

contributes more than 10% of the Group's revenues.

Majodty of Group's reverive recognised in nelation to services bo tenants is recognized at point of Lime.

10, Net proporsy expense less servioe chinrge inosme

i e ) L201F 2018
Service charpe cost, net 1231 1 829
Modermizatictes, regirs, Tenmmations cogt 558 Bz
Other property relsted costs. . &7 a5t
Yot . y _ 3556 2 AYS
11i. Administrative sipenses
e 2U3% .. . JOFS
Legal and consulting costs B 583
Atcet Ianpyament tendces L) 488
Aosourting, secrelanal and administration onsts [ F§ 1 058
Tases s other e 185 174
CUEL e s e R -, ] .
._;EL ST Do e ey e e T 1 m = !!?—?w
1Z: Inberasl axponasg, net
= 2y Wis
Interest komes 135 ~1 095
Inbevest Bxpense from lease 53 53
Interest mepense from loars 5112 4572
interest expense from bonds a0 7 403
Other S _.w . a
Total _ 8w 13303
13. Other fnanclal axpanses, nat
I , = .. 2019 2013
Ermpécrment of financial instroménts 404 45
Derivabives valuskion reclks o 1061
Other Bnancisl expenses, net. 1614 L aa
Total - 2307 1280

41
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JAR avrevunts in kELR)
14, Incoma toxes
— — _zois ___ zo018
Current tax il 453
Beferred tax — U 1. S &

The tax on the Group’s [Wofit before tax differs from the Eheonetical amount that would arize using the
welghted average tax rate {15%) on the applicable profits of the consolidabed compenies a5 follows:!

o 2019 WIB

Profit befonk oo Grixes 5 451 BB

Tay cijeulated st domestic ax rates

spplicable t& profiis in B respective 5028 1582

cosipttr i

Tax offed on;

Irzonner it subies; o kax -5 B2 703

: : & for b DORCSNE _Jes 00 2

Tots! Income thx == E7eR EEY
Fftectve ta piby . . —N

The biggest net taxable smounts ane relabed bo cost of interests @weading mPLN 3 limi, }
expénses and b paid on investment property, even If the antity saifered boss in current pessind {minimal
tax required by Polish law),

The movisment b defermed b assels and labillties during the yeer i os Follsvs:

— . . y
Defarred tax nnobls F‘E_’"“" Inkernst on J& Cther  Total

| Hoa Iﬂ:nmulngs

:g:mrﬂ 2018 |- T e e 1395 e Y T
W oredited 1o oz Incomé: 57 1 D8Y 7 59 7% 4085
m trandiation b presentation g 20 56 4 5
Totsl 534 3159 4335 208 A333
Cffsetuns e e — .A955
31 December 2018 | ” == _axm
m { Bt hcnm -119 a8 0D 188 .50
Effect of transipbon (o presemistiom .

el 26 3 27 30 a2
Em_x & J1e0 4213 42 HIM
DOfsetting = S 5186
31 Dacamber 30119 o — 2
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Fakl At nts Bl LEEATE
B  Amortized a
Gefarred mx flabiltien t';;,':tﬂmﬂ ot of Other Total
— __r' " hgtrowlngs e
1 January 2018 18 338 243 593 L7 272
Oharped ! {ooedined s 4o e incommi: , - <
statoment = 341 [31H] -5k + Bl
Eitect o1 ransimgsn B presentation 147 . " o
Yoinl 0 Hal 1 005 86 21 957
Ofetting = .. 1 -
Al Decamber3tad 0000 — 1702
Changed / {aeditad] o the income =
statetnnnt 5153 658 "3 5 958
£lfecs of transiailon W presemation . ,
P £B3 i ML |
Totsl be Erile 74 1 o 136 18 1315
Citeetng . B . . .
31 Duoamber 2019 21 943

Disferred income o liahiibes have ot ks recogalsett for 1he withholding i &nd Ohiser es sl weould
be payable [ connection with retained eamings of subsidiaries, s the Group 13 able to control the timing
of the reversa) of the Jdifferancis and it s freable the differences will ret neverses i the foreseeabie future

There are no oiher sanificant unrecegrised defemed tax assets and Esbilikes.,

15, Skonging Investments wng GEVEIOPIWENLE B (InLE

The Group's Investment properias (Snding nvesimients and Oevedopments snd langs) are measurad bl
(air wdlee,

31 Dwcanbur 2019 " 21 Dwosmber 2018
standing  Devolopments  Standing  Developments
e e _ investmants  sndlends  Jrvewments  and lends
&bt hapuring 6 fom caparTing eiad 701 LB 17786 190 364
Galns o Losses Inthuded in the revalisstion _ F
ddisons a a 42 o
Construction, techaic mproversots and o ‘
extmnsions 5729 24 182 806 37 648
Cthers o 370 914 o
Dther movemints 0 D 0 ™
mmmnmmmmw 1169 o 0¢ 1 %8
Trarsfers from devslogenents and Iand by '
standing [nvesimants 0 H 178 062 17d oz
Cunrecy pranstion dflesocr . __2647 e 7907 463
Atthesndof the rmporting geriod 396 448 FOODL 370333 A3 IZS

The Group's pokicy & to recognise transfers into and out of Tsir value hizrarchy kevels a5 at the date of the
evertt or change in elrcumsiances that coused the tramsher,

At the end of 2019 Devalopments and lands include following projents {excuding land reserve): Olivia Prite
EI

The harrowlngs ane secured an invasirnent property bo the value of kELR 552,187 {note 22). As iz amount
[ncludes fubure intersst paysbles It axcaes boriowings balance,

Yaluatlan procecses

The Sroup's investment properties were valued as at 31 December 2019 by Indepandent professionally
nualified valuers who hold & recognised relévant professional qualification and hive recent experience in

13
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the kcatfans and segments of the westment properties valued. For 2l investment properties, thelr currest
use equales to the highest and bast bse, The Group reviews thi veliistions performed by the independent

vaijuers for financial reparting purposes.
A% each financial year-end the Group:
v verifies all major inpuls to the indepandent vakaton report;
*  assesses property valuation movements whan comparesd bo the prior year valuation report; and
holds discussions with the independent valuer,
Wﬁm about fair value measuramarits uslng significant unobservable Inpats (Level 3) for
The velue of investrmant praperty imples an average theoretical net ylelt of 6,3%. Valuatione can be
affacted by the general {macro-sconomic and market snvieanment, but dlso by local Iactors.

fi, on 31 December 2019, the vields applied for the wluation of Investment property had been 100 basis
gaints lower than the yields currently applied, the value of invastment propery would Increase by 19,7%.
I that case the Group's equity would he KEUR 69.452 Tigher due to & higher posithee result.

{f, on 31 Decamber 2018, the yields appiiad for the valustion of invastment property hid been 100 basls
points higher thisn thase cumently aptlied, tha value of investment property would decrease by 14,3%. In
that case the Group's aqulty woldd be KEUR 50.187 lower due to a lowes nesol] for the yaar.

Revenies sre derived from a large number of {snants 2nd po single tenant or prols untder commeon conbol
contributés more than 10% of the Group’s revenues.

Theee are nter-nelstionships between unobsenmatls nputs. Expected yacancy whes may impact the yield
Wit higher vacancy rates resulting in higher yiekds, For investment proparty under construction, increases
In existruction costs Hiat enhence the property’s features oy nesult in an Incresse in fulue® rental values.
AN Intreass i (he future rental Income may be Enked with higher costs. If the remaining lease em
increases the vield may decranse.

Virlustion techmlinios undariying managemant’s estimution of fair valis

For office progerties with 3 (Ot eamying amount of KELUR 434,714, the veluation was determined using
dizcounted cash Row {DCF) projections based on significant uncbservable inputs {exciuding land valued
with comparative method = KEUR 31.735), These inputs nclude:

Future rexinl cash inflows — besed on the achial location, type and quality of the properties snd
supparted by the tenms of any existing ase, offwr tontracts or external evidence such ¥ coment market
rents  for similar properbies;

ilfﬂ;::t;ﬂtﬂ*—mﬂﬂﬁm rurment market sssessatents of the uncertalpty in the amount and timing of
Riwk pramium —the risk prerdum is the difference betwaen the expected return on a market postfolis and
the figk-free rate;

Extimabesd vacancy rabeg ~ based o current snd expected future market conditions after ey of any
gurrent lesse;

Halntenance castl - intluding necessary invesmeRs t© malntain funcicnalty of the property for its
axpected yselul Hig, and

Termninal vatlume = Biking inbo aczount assurmnpiinss ragarding maintanance ocostc, vacancy rates ard market
For office properties under dismlapimen: with a wizl carying amount of KEUR 28,267, the valuston was
hirsed on & 0CF mode] baking Into account the following sstimates (in sddition 1o the inputs noted above):
Casts to complebe < thesa are largely consistent with Inbenal budgets devalopid by the Group, based &n
management’s experence and knowledge of market condithons. Costs bo complste aldo include 3 ressonahle
profit marging

Completion dates - properties under construction require approval or pemmits from oversight bodies at
warious ponts it the developnent procsss, including approvel o pesmits in respic of inftlsl dasign, zoning,
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enimissioning, and compllance with environmental reguiations, B2sed pn management'’s erarience with
simdlsr deveiopments, sil relevanl panmits and approvals are expected to be obtained. However, the
completion date of the development may vary depending an, Amony other Fector, the timeliness of
bhbsining approvals and any remedial action required by the Group.

There were np chahges Lo the valuaron becnnsues during the year,

16. Finenclal azsets bt Falr value bweugh profit ¢ toss and other comprehensive income
16.1. Floanclal assels at falr valee through other compraliensive income {FYOCT;

The Groug didn® hold FVQOC] essets Suring turrent and previous reporing periods

16.1.  Hoandal assels ot falr valve through grofit or loss (FYPL)

ﬂemvaguve Francial insirumemne are classifled by the Group as Mnanclal atsels a1 FVFL ip acoardance with
IR 9,

Falr value changes and sdjustranls due to otanges in estrmales cash Nows are recognisad within net
change in Felr vislue of financial assets at PYRL,

Detalls nbuut derivative Bnsntial Instruments ara incloged in note 19

17. Recalveables Trom benancs

o SR 5 N 2018
Reczivables from tenarts gross 1 44 4 481 257
Less: Proviston bor iigienent LA S
Towl 437 ag@ e

The estimatid Fair values of rebeivablies are the discounted amount of the estimsted futire oash flows
expected b e repshied 2nd approodenite thelr carrying amounts, Expecind cash fows are discouated »t
current market rates to determine falr vatues.

There {5 i signifcant contentration of credit rigk with respect to trads raceivablas, ae the Group has =
large mumber of nans.

The Group has recogitsed & loss of KEUR 87 velating 10 the impsirment of s trede recelvisbies {2018: o).
Thee loss has been nciuged In other depreciation, amortisation and Impsinments 1 the statement of
comprehenstve income.

Movernents In the accumulated Impaimment losses on tFade receivables were as follows:

B . e AOTR a8
Baginning of the yes a ]

Impsimient jotsss racounizao B . 0
End of the year I E a7 0

The alincation of the carrying amount of the Group's trade recelvables by forelgn curmency s presented ih
nobe 6.3

18. Other inancia! axeats kil other agaets

Other financial sssets constits mainly of restriched casfi receivables afsing from financing contracks.
Resginces will be redensed after repayment of long-term financing.

Otir azaste conists malaly of prepekd expenses, lease incentives, tax mceivaliles and other recetvables
st cqualifisd a4 finandal instrumants.

45
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19, Darivative finandal Instrurments

““31 Dacembar 2019 31 Decevnbar 2018 1Jamary 2018

[rherest rate Swps and CAP optians T} 1 205 0 1 08D 46 545
Foreard forelgn Sxchanus contracts o M5 11W? h inz 4

BbE 2050 1107 1080 17SE 648

G ——— e e T T

The Group does not kpply hedge accaunting In accordance with IFRS 8. Kevertinaless, interest rates BWops,
CAP nitions and forward axchange contracts ave pirt of economic hadge relatipnships, Irdenest rate swaps
2nd CAP options are used fo fik the intersst payments of variable debt. instruments. Forwand exchange
conkracts are used o hedge forscast transactione and foreign Currency barrowings dgainst foceign curnency
rlsks.

The notional principal amadnts of the outstanding forward foreign exchange contracks &5 at 31 Decenbicy
2019 were KEUR, 35,490 (2018: kEUR 22.025). The notional principal amounks. of the auistanding nterest
rate swap and CAP cpbions 22 at 31 December 2019 were KEUR 185.850 (2018: kEUR 8907y,

Maturity dates of financal instransents are presented below.

. PP —— AP SRR SN pEP R

By Tymuof hedging ransaction Maturity dete Hetional value kEUR
DRvin Seven 5. Z 0. s 31122004 45 600
Dinin Gate Ep. 7 00, " 20002022 19 &77
J-Hixtye 54 WS 21022022 19 3¢
iz Piiree B 5p. 2 odt. Fx Foreard 2600 2024 35 490
Divia PCirtBTower Sp. £ 0.0, IRs FRA Ny 45385
Cliva 4 SR s 2207200 13 522
Chvp S sh O - . .. W—— 1 R

20, Non-current amets ciassified sy bald for sale
The Graup did not classify any assets B3 held for s,

1. Share capltal
The trint autherised number of ondinary shares (s 1.877.099 (2018; 450} with # par value of EUR 100 per
share (2018; EUR 100 per shane). All lssusd shares are fudly paid {2018: all fully paid). Issues of sharet in
2019 ware related to business cofvitination as desarfbed In note 26, The Company recetved shargs in
subsidiaries us 8 coptriution In kind,

2. Borrowings

AN the Group's borrowings are at fioating rates of interest. Interest oosts may incrense of decrease as 3
result of changes In the Interest rites.

31 Decmnbai 31 December 1 Zniery

I - I o H L — L

Lok atidl bonda LT B~ 52 701 53 584
faryg b 50 266 A6 317 53 564
short term 22 B 38 0
Bank ipare A56 384 185 21B A6D 286
long deom 43 308 185 476 158 128
Ehofttetm R .- S Y .Y | 2138
Total o WINST TR 233430

4
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Thie bomowings Inciude amounts sacured on investment property to the value of KEUR 552,187 {note 15).
As the amount includes future Interest payables | sxcsads bontowings balance,

Thie fair valoe of borrowings aparoximbes thedr carrying value at the dabe of the sonsolidated statement of
financial position.

The bomowlngs are repayable as folkows:

33 Decambmr2019 3 Decomber 2018 3 Jenuary 2018

Lagrownd  BaRX  Lomnsand  Bank mm'r Bank
bonds fonns bonds lomns Hondk loans

Due within one yesr T §305 7775 7 367 0 7 478
D I Sechitd year 1 25 900 27 as e 213 B &Sy
Bue within third to ffth year 1B 248 205 ‘748 2F 7B 159 553 45 323 144 080
Dueafter fve years 50500 14 921 _3pa B @186 ASETR
fotal " 69172 IENEVE 86417 302400 67682 184 096

B e T e e e ——— SIS

The carrying amounts of the Group's borrowings depominated in forelgn currendes ae disdazed in note
6.2,

This section sets out an 2nalysts of net delit and the movements In net debt For ihe year ended 31 Decembes
me:

 fomhs and lllnlf. fonns Total

bondi
L Asnyary 200% 43337 160266  J0N S0
Proneeds fram bamewiags 29 056 5262l Bl &¥7
Repaymeris af erewings 74 968 J0Ag |, -i5B0B
Other mavements imainly scorued interesis) 51 4] S1%6
_Exchinge rate oiferences . 15 R ]
31 Decamber 2618 _ 53701 95318 MTRIP
Propeeds from borrowings 31 968 50 118 192 D87
Repayments of barnowings -3 T3 106 516 =144 348
Other movenents (malidy socnmsd inkereste) 2943 b 1] 9%
Exchange sote diferences _ Ay S8 85
31 Decerpbar 2008 . _ 807333 2 MOMS 2 WO8I7

» ST

Bank loans are maptored baced on various indicators (bank covenants). Investment Ioans e mhionikoned
by debt service coverage ratio {DSCR) and foan to velue ratic (LTV), construckion loars are moniiored by
interest service coverage rati (JSCR) and ¥an tn cost ratia (LTC). AN covenants at the end of 2019 were
at & safe svel and there wes no bredches,

Detalls ragarding bank covenents in particular entities are prsssntad balow:

17
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The estiraated falr values of the above fnancial iabilities are the discounted amounts of the sstimated
future zaeh flows expecied 10 be recelved and approximate thelr carmying amourds.

The glocation of the carying amount of the Srout's trade and ctber paysbles by Toemgn curmenty s
‘presented I pobe £.2.

24. Dther Tinancial isbilities and other llabiilties
Other francia! labillbes consisis mainly of deposits received from tenants and froin servioe providers,
Oiher abiities consicts manly of bax paysbles and cther fiabllities not guatified a5 financial instruments,

The Compary didl not pay nor declare dividend for the panods aovered by the financal ststaments.

25. Business combingtismi

The Company actiuired the axisting business graduaily through the year 2019, The pebdess of aaguisition
of the Olwis Business Centre began in February 20, 2019 when the Company obtalned from Tansa S.A, ~
SICAF ~ RATF with its registered gifice in Luxemboury {heminafer referred to 25 the Sharenolder), In the
form of p contribution I kind of sharas in the following companias: “Olivia Gate™ 5p. 2 0. ©. {limited labliity
- owner of the Oilvia Gate buildiag], “Olivia Point & Tewsr® Sq. 2 0. o, {limited labllty company
‘ownie of the Olivia Poirit & Tower buliding), "Olivia Saven” Sp, ¥ 0. o. {imited labillty company — owner
of tha Gljvia Prime A buliding} and "Ovda Comples” Sp. Z . o. {Iimited Eability company = qwmer of the
fand remenm),
The process of apqusition was continued In June aad August 2019, when the Company obtained from the
Sharahoider, in the fonm of 3 contribution in kind of shases In the fnlluw!ng companies: STA 5.4, (on Jiine
14, 201%), STE S.A. and STL S.A. fon August 28, 2019) - companies holding the inbernal honds issued to
finanoe the devslopment of the reat estate platform.
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in Lhi: meantime the Compatsy selablished *Olivia Prime B* 5. 2.0, o, (Ralisa labmily sempany - devaioivng
the Olivia Prime 8 buliding).

On Becenber 6, 2019 e Sharehalder made the finel contibution In king to the Company consisting of e
foilowing companies: "Kr2ywaisbago Office” Sp. 2 o. 0. {imiied Kablilty company - Indivect owner ol the
Dirvia Four bulloing), “Blala Office” Sp. 2 0. 0. and “Olivin Four” Sp. 2 0. b. {limitee: 1abikly companivs -
ndirect cwntass of the Glwia Star bulidieg)

Final part of thg acruisition procets was refize: on Decemizir 18, 2019 and consestsl of 1 (B share
Biala "OP3" Spoika z ograniciony edpowledzialnoseln Spaia komantiows skeyiny {limited joliit-<tock
partnership — directly avener of the Olivia Star bullding),

Based an the abovementioned transactions e Company doqired the Full opavating business besn the &
cass office plstform developed In Griansk, Poland undder the trade name: Olivis Bustrass Cantre o her
with the key members of the stalf securing the day t day business process and deveiopimen! branch

Thie teansactions were business combination unaer common contrel as Lee Uilinaes fensdios) awnes g ng!
change In colese ol |, Aocondlng o the Group's sccaunting policy, the effects of nombinations of husinesses
usiger sotihon control are accowited for by dhe paciing of interest method. Any difference batween The
consiteration paidftansierred and the squily “scguired” was reflected within equity In retalned samings.,
Compamtive date was pvpserbed a5 the busingss combination was shusys affertive <t commen control
occurres, this & oy witnk: 201B.

Below plaxse find an overview per acquisition {in EUR * &, 000):

Lompary Aegsigition Acgired Ryl for the Book wolue
walye crwryling il year 414122019
[¥ede Prite B 5p.2,0.0. 1 5 -3 542 N
{Hevie Gats Spb0.0, 25 221 #1845 562 12585
Divlp Pt & Tower Bo.20,0. 28 251 2190 i & 855
Qlivia Saven 50.2.0.0, 8 305 ang2s 5418 3t A4G
Clivia Comphex 56.8.0,6 Mo 24 247 4 501 EL]
JHome S.A 23 414 1% 522 278 th 118
STBS.A. 2 4 A2 GG il9 B
STCSA b7 851 15 4B fild i% 270
il (W3 Sproo EL) k| L] ]
Gitvia Fend 30,7.0.0. 4 575 5 3% i & BEO
¥rnywolshegn Offioe Spz.o. 1252 5 Sal 5 714 5673
Bl Offce Spzom, 1404 23 - 45D
Total 187 530 158 419 10 139 AR2 FIY

7. Coatingantien ant commitaiznts
The Grow has no significant coniingen bablidies.

28, Refuted party rrunsactions

e Group’s parent company is TONSA 52 SICAR-RALF (incorporates in Luseinbowrm ), which owins directly
and through othes subsidianes 100% af the Company’s shares. The Group's ultimate cantroling party i ¢
Maclet Grabak, The Group hadnl materlal ansactions with the parent company,

A wansarions with jlated partiss wers eonsutied At arm's-tangt princple,

Transuetions earr=l oul in 2010 or balances putstanding as at 31,12.2(19 wits reiated partes fwhich are
antities controbedt by Hhe same ultimate ownar) are presetied heluw
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{AK mencurs gy RELR)
o s
Yrade and
;?:: by Hormmwinga :"":, Salas  Purchases

i L __ — pEyablee R

Divia Gate - iivia Business: _ s o 310
Ceatre Sg. 2.0, 5. k. g 9 e

gl:tﬁ:' Fusinese Sentre $p, 2 0.0 o o BOoE 9 0 502
Contractol S5p. 2 0.0, ) 2 4 L a 237
BMPI Sp. 20,0, 0 2 o o 21 59%
Fundacis Gdafisk Global 587 8 ¥} ] ] ita 18
JOLIVE SEVEN" 5p. 2 . s 4] 0 e 7 is0
Mairtenancs- Sp. I .0, D 1 L] B 167 13
Evila Dffice: - Oty Bustmess 8 63
Cembre 593, 7 00 Sp ke v 205 0 E_'

Hivda Sewis 5o, E0.0. 27 Bt | 1] 4B 4]
Pelabes Wykup Mananersi 5.4 g ] 19 & in iy
Falecom+ Sp. 2 0.0, o L o 0 ¥ 7
Asset+ 5p. £ o, 10 §] o o D 7
Fordofhsiks "OP3" Sp. I 04, o B3 1} o 24 478
Shcurlly+ 5p. 7 0.0 o 3 0 0 0 402
"OE" « Oivia Business Centve ,

Sg. z.0.0. 5p, k, 0 164 7 403 n 504 150
Spryioe Sp. ¥ 0.0, ¢ 4] 0 f /] a7
Dievia Star Top Sz 0. 1663 H5 q i] wm g
RS 5p. 7.0, 1552 4] 0 f 3 1]
QB Sp. & 0.0 4418 0 26 785 i fi o
Luiina Horeca Sp. 2 0.8, 50 o i 1 | 4]
DBC Sk Dikia Business. Cert . _

Sa, 2 0,0, 5P, ke 0 o 2413 i) fi Ls|
Trago G Invest 8p. o0 BK a | 1] 4] i 0
Cifvis Horne St 2 0.0, N D T B
Yowd _®boy  aTLl  sABD e 169 6700

Feansactiors carried it in 2118 or balances cutstanding as 5t 31.12.2018 with relatied parties are presented

bedca

Cindla Gate - Clivis Bustiness
Cantre Sp, .0 5p- k
Citrla Busiess Ceplee Sp. 7 B0
Sp. X,

Conracion Sp. 2 0.0.

2MPL Bp. 200,

Fundacla Gadbfsk ol
JOLIVIA BEVEN" 5p, £ 0.0,
Halntengnce+ 3p. g
Qilvia Ot - Dilva Business
Coentre Bp. 2 0.0. 5p. &

Qlhvia Sevars Sp. Zoun

Pakabee Wkip Managersk: 5.4,

Telgcom-+ 5p, L 0.0,
Agsatk S0, ¥ 00,
Fordariska "OPS" Sp 2 0.0,

-

aeeuﬁimagﬁaﬂ o |

e —
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[N Arvmmazs i bELR)
N " Trads n
Loans Ti':::nd o mind ‘
glven 1] Berrowings cther Exes  Purchpses
ratpivabies il
Securlty+ 5p. ¥ 0.0, n [ 0 T Wy
"0 - Dhvla Busl ;
ol S e-aie 0 125 2135 15 20 5
Service Sp. ¥ 0.0, 4] & 1] 148 o 544
RS 5p. t Q. 1512 b 0 3 3 o
OBC Sp. 2 o.b: v} 1] 2347 Iy & 0
m letn SBEI 4.8 47 4] D b ] g
n Divia Business Cenine .
Sp. 2 0.6, Sp. &. 0 0 2 185 o B i
Trado GIFT Invwest Sp. 2 0.0, 5K 0 1] 724 i L) 4]
Dihvia Home Sa zone, Q SO ' S = SN | SR | o

Sales are mamly relsted to office space rental. Purchases sre mainly reistad o aooountancy, b ng
ggﬁurfservm mariketing services and sprvioes relabed in the ongoing madntenante of common parts in

The managersant Boards of the Group companies In 2019 received compensation In the amount of KELR
00 imcnmpermun in 2018). Compensstion for ather key management amaunitod to kEUR, 1.016 In 2019
and kEUR 1.120 Tn 2018,

29. Othar disclosures

The Group's employsss comprise of members of the management boends and ste7 responsitsle for key
procmses lilke comrercisization, investments and legal,

The fees for suditses amountad to YEUR 99 In 201% (of whith: kEUR 47 for PricewaterhouseCoopers
Accountants NV, and KEUR 48 for PricewaterhouseCoopars Polska spdtka 2 oyranizagny odpowisdzisinadeiy
Audyt sp.k.] snd KEUR-G in 2016 and concetned only sutht procedures.

30. Evants aftar the balance shast daéz
Exmiustien of the imusd of the pandemiz COMID-19 on ke Gnancial_poslion ef the Growe and further
develoompnt perspectives

The current Situatian reksted o the foht ageinst SARS-Col-2 ving |5 changing dynamically. The coronavirus
pancamic alfects nat only the nstionad but Also the international aconory. We axpect & decling in GOP
growth in mest European Unlon countriss, inclutling Poland, which will be cavsad by temporsry disrupbion
of giobal supply chalns, canceliation of intamational trads fakes promoting the economy of Individusi
European ocuntries, a5 wil a5 Introduced travet restrictions. Jn Roland conoey neopening pan Is in glate
and started In April 2020,

AL this stage, the Impact on the Group's basiness and results is {imited. The Groun will cortinue ko follow
the various national instkutes policles and Mdvice and iy paraliel will do uimest o cortinug operations in
the hest and safest way possible without jeopardizing the haakh of penple working In OBC bulidings. The
bikiings owned by the Grodp mermeins commercizslized n 23% amang camplstad OBC buildings [H2% GLA
together with the Prime B building, which was rsleased for commissioning In April 2020),

Ongoing modemization and rencwation warks in the bulldings may be stightly delaysd. Adjustsnents (o
market indicators of Incdividual econtamies and indosthies, which we will observe In the goming pexiod, may
prompt companies to take & more cautious approach in the short term, however, we assessed our tenants
aind in the opinion of the Management Boarg, the DOVID-13 epidemic hes a iimied Impact on the revenues
of the Group, Tenants from the catering industry / cunferences / ralning / coworking / itness & most

but revasspas from these tenants have i small shace in the ttal revenues of the Groul, and high
diversification of tanants bath in berms of the numbey of tanants and Industriss i which tenants operate
aliows the Manapement Board to estimate that the impact of COVID-1% on the Sroup's operations will be
lita, Mowever, due to the general uncertainty on the market, proactive measunss s Lndenvay and tatke
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are tngoing with benanis about the conditians for exiending lease agreements, intluding the acoumiizizon
of ren-iee perdods for tenents In 2020 in connection with onging ard renewad lease aoreemernts. These
activities are undartaken In ckise cooperation with the financing bank so that these activities do not have &
nagative impact on the Group's sbikty t setie curmant operating and financial liabilties and meets the debt
covenpnts, These activities may resull in a few parcent decrease i turnover in 2020 in exchange for
inereasing cash NG in subsequent years and extending the dwation of jease agreements, which wilt have
& positive effect on the forecasts and the value of the property owned by the Group in the future,

As Bt the date of this report, the Group suspended the ©F development projedt, contindng the 010
development praject. All projects and reisted schedules are subjact 1o eongtant anelysks [n tenms of thest
tirmliness In relation to the current situztion, which remains dynamic. In addiion, the Group has
impbemented appropriate. procedones and has taken steps ' reduce the risk of posclble infection of the
abowve menbened pathogen,

Thve CHvIA Business Conter projert has strang fundamental advantages against the market and In the opinian
of the Management Board & well prepares for the situation:

«  Locstion Inthe central business arsa of the Gdaisk Metropofitan Arex snd the Rargest share of gvex
20% ln the aomimescial offios market i the regon,

a Diversified portfollo of tenants - curmently aver S0 tenants, which are manly neamational and
dosnestic office tenants with & siable firancial pesition.

= Dngoing cantack with individusl tenants in arder o ideniffy thelr curreet needs and phans,

=« High level of commercisiization - $39% smung complhsted OBC bulldings [BE¥ GLA together with
the Prime B bukiding, which |s scheduied Far commissioning in the: second quarter of 20203,
wmﬂmmmmmwwmmmmwmmm

»  Dabt servicing ratips In individusl busklings at safe levels to aliow ongning Joan sericing. _

+  Diversified sources of debt finsnming under long-term |oen agresmants signed with varipus Pelish
and intermitional Anandat instBons.

+ Supply chain focused primarfy on domestic coobractors with good reputation, with whem
ooopaation has been continued for mary years: o _

«  Viery good tachniosl codition af the bulkdings, and the passible postporiemeni. of the modernization
and pengvation work schedides planned for 2020 will not have o signifcant impact on the project.

«  Construction and Anishing works ardered In 2 package system, and not through general contracting
of & prrelatad entity, Thanks tn His, it |5 possile b manage quality, changes, work progress,
price more accumtely and efficiently, and abave all to mitigate the risk of tankrupicy of a ontractat
that may affect the project. _

= High cosh resevve give an addfional security to the project

Numerois Bctions have been taken to ensure the safety of both our renants and corbracions. The Group
earied these activities, without welting for onders from melevent authosties. They are bosed on the
professions) knowledge of tha exparts we work with and a high tevel of responsibiiity and ethics.,

As part of the Olivis Business Center projact, there is a crisls staff that audited procedures reiated to the
situstion and constantly monitons the development of a pandemic in Foland and the Tri-City - meatings are
helg with security miasures mt isast once & day and appropriate actions ant procedures are Implemented,
In additidn, our activites are consulbed with an expert In the figkd of epidamiology, an employes of the
Department of Epidemiotogy and Tropial Medicine in Grynls. A current communication channel with
tenants has been crasted, vith whom we coordinate activities selated to imiting the effects of 2 pandemic,

The management board will continue to closely monftor $he impect of the econemic orisls due o COVID-15
on the Groups' finandal nondition, liquidity and debt caverants ang, when necessary, wil take maasures,

While uncertaln, the Group feswavnr, Ihat the impact of the COVID-12 virus would not have 2
material arverse effect on cur financia) condition o lietsdiy.

Plaase refer 57 company financial statemend for more events regarding the Company,

hhes than the shove, thene were ne materal events after the balanee sheet date that have a bearing on
Hie ungavstanding of these ronsoikiated fnancial statersents.

52



TONSA COMMERCIAL RET N.V.
Company financial statements - 31 December 2019
[AX amouns i KELR)

Company statement of financial positicn as at 31 Decamber 2019

(ARer appropriation of the nesult)
MNots 33 Decamber

S _ e
ASSETS e e
Mob-currant anesis v ¥rl}
Subsiilries 2 182 776
Current sseety - a2
Lash and cash equivalents 3 . B
TOTAL ABEETS - 182 358
EQUITYAWDuIASTYTIES ‘
Tolwlequity "~~~ " g 102 6585
Ehare capital 187 A
Foralgh cumency translation reserve 3900
Pasticipation reserve [
Retalned sgrobngs | —BH5S
Mon-currant liabilities S SR T
_Long tenm borrowings from sharehoiders . T |
Teaghe ardd cither poydhles _ E
Shiort betm barrewings Trom sharehniders E
Jouedepandibure . ST |
TOTAL ECRITTY AND LEAKILIYIES . BB D8
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Company skazament of income for the period from 14 November 2018 to 31

December 2019
TNt 14-11-20187
31-12-2018
mﬁa&lﬂmlmr_n_“ sdekhones =00 o T Y
bominkirative expenies - _ B 18
Frafit hefore tawtion =g = 10294
Taxation charge for the pariod ' [}

Profit after tasstion for the year T g




TONSE COMMERCIAL RET MY,

Company Nnnncial staterments - 1 Deramber 2038
(AN arens ¢ KELALT

Notes to the Company financial statements

1. denerst information

Tonss Commercal REI NV, (the Company) sxtiusively perioms hohding acilvilles. Tiw Compeny's strisuce
iy cescnibexd mn the notes to the consolidated fnancial falesents alsa applles & the Company finanoal
slatements,

The campany Nrencl stalements nave been grepaced In sccomiante with the provistons of Tith: &, Baob 2
of the Dutehy Civil Code regarding financiz) reporting. These principles. alst Include the dass!hmilnn anu
presentation of finsncial Insbruments, being equity mstruments os financisl iksbialles,

Tuie first finzncial year ef the Company runs irom 14 Novembar 2016 i} 31 Dacesier 2019,
Minciples of deteridnation of U result

rhe campany financhks) slavermsnts have besn yrepared in accordsnoe with Artiele %2 Faragraph & Book 2
tf the Cubeh Cwil Code, This means that the printiples for the processing and vebuation of assets ang
listilicies onel the determination of bhe resudt as dessribed i the disciosure to the consolidated financial
statements also apply to the company financial stabernents, urless statad athenwnse. For & description of
these principles, plaase refer to pages 27 to 34. 11 requined netes have beeh InCormparated in thé tonsolidatet
finandal statemants these notes have 1ol been marporated hee,

Shares in eonpolidated subsidiaries

Consclitiated subskiiaries are gl entities {inCiuzing Intermediate subsidinnes) over wlilch the Lompatiy Has
rontrol. The Company conbrols an entity whan X i 2xpozed, or has righis, to varlable 1etoms fiom s
involvement with tha subsidisry amd has the shiliy to aifect those relums through its power gver the
subsidiary, Subwiciaries ans recognised from the cate nn which ¢antral is trshslened to e compiery or it
Intermidiate holding enkities, They nre derecognised from the date that control roases.

The aomssnions ane recogaized at the carrying value B5 par iliz date of ac3UiskoN, ANy Edjustisam (o e
fai market value against which they ace legally acnuined, has bese sl with 1hiough the retBined asrings.

Investmients In consclidaiad suliskiares are mEasured & nel assel value, KoL assel value 15 based on the
measurgment of assets, provisions and labiibes and determineben of prof based an Mz prindples sopdied
n the conswtidated Anancial staberments.

& grovislon ias been crested for yrresiized cans of the subsidtaries.
Result rom subrdiaries
Reeult fresn subsidiaries s recognized es of tne dele of soousition

2. Non-corrend Assabs

14 Novamber 2016 a
ACquERizns 168 142
Currency result 3 000
_Result For the perod B #0434
MM Oesembrz 21O —_..AB2778
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During the financisl year the Company has matie the following Boguisiticns:

e S

Dats Compaisy Acquisition at falr  Acqulsition at

value carrying valisx
TT23-32019 Olvia Gate Spzbun, 25231 71,645
21-2-201% Olista Print & Tower SP2.0.0- AH.251 21801
23-2-20149 Divia Seven Spr.o.0. 18.305 30.825
I1-22019 Chivis Compies 5p.1.0.0. 0.472 24247
11-2-2019 OBC Ragl Estate 5p.2.0.0. 2415 D
21-332015 FHome Sp.2o0a0, ] ] 0
24-5-2018 Olavie Peime 8 Sparon, 1 |
19-5-2008 STASA, 20547 ]
2752019 JFHome S.A L 1,522
20-8-2019 STESA 19.799 2004
29-8-2018 STCSA 17.85k b8
§-12-2018 Dinda Four Spa.o.o. 4,575 5834
6-12-301% Krrywaushags Office Sp.2.0. <1243 LR
B-12-201% Pialy Difice 5p.2.0.0. 24 Z.513
1912201 fiale "OP3° Sp.20.0. | S— U S 2
T is7.000 168419

e e I S— e e

On 27 June 2011% DBC Res! Estabe 5p.2.0.0., J-Heme Sp.2.0, snd STA 5., merged nta 1-Home 5.4. By
way of this merger tha Company became the 100%. sharcholder of J-Home S.A. In December 2015 the
shanes of J-Homa 5.4, have been fully paid amounting @ kPin 100 (kEUR 23],

All soguisitions have been made against an issusnce of shanes by the Company except for Glivia Prime B
Spi2.0:0,, Which wae incarperatiad Ly the Company. The shares wer2 paid-up in.aash., The Company acnuired
the subsidiaries aguiest 3 fair rearket value of KEUR 187,650, Carrying vahue ak the thme was WEUR 168.418.
The difference of KEUR 19,248 has been desht with through the retained eamings. The diference of KEUR
fa with the Trvestmisnts areotding to the cverviewe reiabes to the moairibution of kPin 101 fo }Home S.A,
55¢ above).

3, Cxshi ond cash aquivalents
Al cash ang cash equivalents are ot the Company’s free dipnsal,

4. Egulcy
Hola Share capitcl Forsign Retalnesd Total

CLEFPRYRCY ramings

transation
e T e — L e ek W S——
1% Nowernbar 2018 i D g a
ProiX for thie perod o D 10294 14004
Foraign curmency transiabion v 33p0 o 3 0D0
lssyeoipewshares @1 48270 D -19248  iRBAB2
MiDecemberI019 0 A7 3000 2 -BOS4 BRI ORE

The tobal authorised number of ordinary shares (s 1.877.099 with & per value of ELR 100 per . All issued
shares are fulty pald (2018: all fully paid). Issues of shares In 2019 were relsted bo biginess combination
a5 describad In note 26, The Company received shares in subsidiaries as a contribution In knd.

The: Compay scouired the subsidiaries against & fair marked vahe of KEUR 187,690, Carrying value at the
time wes ¥EUR 166 442. The differente of KEUR 19.24E has been dext with: through the retabedt earnings.

For huthef detalls on movements in shorshoitecs’ squity, pisase rafer to the consclidatad financd
stapements {sa notes 21 and 25 to the consofidated financial statements).
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Siatultnry reserves

Fhe statirlory resenves (Toreign oumenty transiation: teserve) in the company basnce sneet aie feseres
which must be retained pursbant 1o the Dutch Clivik Code and consist of the forelen eurrency translation
TBSEIVE,

Forelon conramey transiaton resvrve

Tre meserve for forelgn cumency iranshation tonained ol exchonge mase diferences resuling frovs ite
conversion of the annisr Inandal statements of mtemations aclivities in PLN,

The reserve scconding to the consdlidated statements ameounts KEUR 3,151 At Company leve! the smouin:
is KELIR 2,900, The difference [kes In the fact that the Company was only frcorporated 25 per 14 November
2018, The subsidlaries were aoquivad gradually durlng 2013, For consoldation purposes thie full 2012 eesubs
were Incorparpted, Tor Compony purpeses the retulte g of the morment of acquisition,

Helained somings

+x the Company hes appleo the ousiness combination under comman contes? assumgpiies for e
consolidated financinl statements, the piofit after aation acoording 10 the Cursolidated Comprebensive
Iricomie for the yesr 3019 of kELIR 19,652 does not aqua! the total mcome For the year as per the Comgany
Intime Staberment of kEUR 10284, The Company has maintatned the staluiory period of 14 November
2018 i 31 December 2010 as requined by Dutch [aw, Furthermore the results of Lhe subsidlaries have teen
acrounted fer on a pro rate basle 25 af the date of acquishfon.

Fropased provit appropriation

Tha Artides of Association of the Company stipulate thal the: ollocation of the result sttt 1w for the Tmncinl
year k5 determined by the Geénersl Meeting of Sharshokless. For the 2019 financlal yeur the Managernant
Board. Subject to the approval of the Geneml Mesting of Shaneholdars, the Compary wil add the pealit of
KEUR 10284 1o the Relmined Epmmgs. This proposal has sheady been ioromcated in the financial
staternents.

5. Non-current Babilltes

14-11-7018/

T . 31-12-701%
14 November 2038 0
v loans — 13
33 Decombes 2008 R ———— __1ak

The loans ware grantes by (hi shanholdi, REUR 15 will be due withen 1 year ant BEUR 100 will 65 doe
betwes t ard § years. Interest ratm for boih laais Is set ¢ 3-month Funibor +3%. No secutles heve besn

pedges

The Fatr vaive ppproxines (he pood value

. Administrative expenses

14-11-2018/

3  Ei-12-3018

Legal and cofisullsng SO5tE 12
Audit costs 2]
Ammag, secyetarks| and administration chsty 66
L —
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4. Employaas
The Company had no empiovess during the financial yebr,

2. Dlreciars’ ramuneration
Eqiring the financal year Mr. K. Frassing receivex] & diectors remunenation of ¥EUR 4, The other dinecenrs

i not necene A MMUNEAtion.

9. Augh fees
e e 33332018

Audt of the fnarisl stetements &0

Dt audit procoouney 1]

Tax seevitem 1]

Dty 000-808 Toes e — — 4

Yoaol i 60

L0. Continganches srxl commitmanis

The Company has pledged the shares which are being hald in the Following participations:
Company Piadga {in AR, *1,000)
Giivia Prime B 50.3.5.0. T 77 NiorBankSA. T T T e
Olvia Gate 551.2.6,0. ING Benk Slgski 5.0, 51 500
Cltsa Poiat & Tower Spr.o.n. Sentsnder Berk Polska 5.A. 55210
Dlivia Savih 55.7.0.0. Poveazachng Kasa Oszrzednisd Bank Polskl 5.4, Bs 537
Rinls OFF Spolicn ¥ ogranseng Santzndar Bank Polsia 5., BNP Faribas Bank A1 434
acipowiediainolcin SKA Polska S.4, 41 Bank Mifieium 5.4,
o SA, — ING Bapk Slesig SA. E—— 1 ]
... A — — .1

11. Events after the datz of the Company statemant of finsncial position

The Company has issued & guarantes o DG Qlivis Business Centre 5p.2.0.0, SKA for & madmum amant
of MPLN 150 (mEUR, 35}, securing & bond loan with & matimum of mPLN 100 {mELR 23).

We refer & roce 30 of the consolidated financial statements for the developments on QOVID-19,

Thie Boaret f Directrs,

TN R A YT W NSO B RS
M. = atbki

Amsterdam, 31 July 2020
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Other Information

1. Provision In the Articles of Association raiating to profit appropriation
Article 31 of the articles of assoclation states:

« The profits shall be at the disposal of the general meeting;

+ The Company can only make distributions to the extent its equity exceeds the paid and called up
pert of the capital increased with the reserves which must be maintained pursuant to the law:

+ Dividends shall be pald after the adoption of the annual accounts evidencing that the payment of
dividends Is [awful.
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2. Independent Auditor's report



Independent auditor’s report

To: the general meeting of Tonsa Commercial REIN.V.

Report on the financial statements for the period
14 November 2018 to 31 December 2019

Our opinion

In our opinion:

) the consolidated financial statements of Tonsa Commercial REI N.V. together with its
subsidiaries (‘the Group’) give a true and fair view of the financial position of the Group as at
31 December 2019 and of its result and cash flows for the pericd from 1 January 2019 to
31 December 2019 in accordance with International Financial Reporting Standards as adopted
by the European Union (EU-IFRS) and with Part g of Book 2 of the Dutch Civil Code;

] the company financial statements of Tonsa Commercial REI N.V. (‘the Company’) give a true
and fair view of the financial position of the Company as at 31 December 2019 and of its result
for the period from 14 November 2018 to 31 December 2019 in accordance with Part 9 of Book 2
of the Dutch Civil Code.

What we have audited

We have audited the accompanying financial statements for the petiod 14 November 2018 to
31 December 2019 of Tonsa Commercial REI N.V., Amsterdam. The financial statements include the
consolidated financial statements of the Group and the company financial statements.

The consolidated financial statements comprise:

) the consolidated statement of financial position as at 31 December 201g;

. the following statements for the period from 1 January 2019 to 31 December 2019: the
consolidated statements of comprehensive income, changes in equity and cash flows; and

. the notes, comprising significant accounting policies and other explanatory information.

The company financial statements comprise:

. the company statement of financial position as at 31 December 2019;
. the company statement of income for the period from 14 November 2018 to 31 December 2019;
. the notes, comprising the accounting policies applied and other explanatory information.

The financial reporting framework applied in the preparation of the financial statements is EU-IFRS
and the relevant provisions of Part 9 of Book 2 of the Dutch Civil Code for the consolidated financial
statements and Part 9 of Book 2 of the Dutch Civil Code for the company financial statements.

366NKD5W74D7-1956476582-14
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The basis for our opinion

We conducted our audit in accordance with Dutch law, including the Dutch Standards on Auditing.
We have further described our responsibilities under those standards in the section ‘Our
responsibilities for the audit of the financial statements’ of our report.

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

Independence

‘We are independent of Tonsa Commercial REI N.V. in accordance with the ‘Wet toezicht
accountantsorganisaties’ (Wta, Audit firms supervision act), the “‘Verordening inzake de
onafthankelijkheid van accountants bij assurancecpdrachten’ {Vi0, Code of Ethics for Professional
Accountants, a regulation with respect to independence) and other relevant independence
requirements in the Netherlands. Furthermore, we have complied with the ‘Verordening gedrags- en
beroepsregels accountants’ (VGBA, Dutch Code of Ethics).

Emphasis of matter - uncertainty related to the effects of the
coronavirus (COVID-19)

We draw attention to note 30 in the financial statements in which the board of directors has desecribed
the possible impact and consequences of the coronavirus (COVID-19) on the company and the
environment in which the company operates as well as the measures taken and planned to deal with
these events or circumstances. This note also indicates that uncertainties remain and that currently it
is not reasonably possible to estimate the future impact. Our opinion is not modified in respect of this
matter.

Unaudited corresponding figures

We have not audited the consolidated financial statements 2018. Consequently, we have not audited
the corresponding figures included in the consolidated statement of financial position, the
congolidated statements of comprehensive income, changes in equity and cash flows and the related
notes.

Report on the other information included in the annual report

In addition to the financial statements and our auditor’s report thereon, the annual report contains
other information that consists of:

. the directors’ report;

. the other information pursuant to Part g of Book 2 of the Dutch Civil Code.

Based on the procedures performed as set out below, we conclude that the other information:
. is consistent with the financial statements and does not contain material misstatements;
. contains the information that is required by Part ¢ of Book 2 of the Dutch Civil Code.

We have read the other information. Based on our knowledge and understanding obtained in our audit
of the financial statements or otherwise, we have considered whether the other information contains
material misstatements.

Tonsa Commercial REI N.V. - 366 NKD5W74D7-1056476582-14
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By performing our procedures, we comply with the requirements of Part 9 of Book 2 of the Duteh Civil
Code and the Duich Siandard 720. The scope of such procedures was subsiantially less than the scope
of those performed in our audit of the financial statements.

The board of directors is responsible for the preparation of the other information, including the

directors’ report and the other information in accordance with Part g of Book 2 of the Dutch Civil
Code.

Responsibilities for the financial statements and the audit

Responsibilities of the board of directors

The board of directors is responsible for:

. the preparation and fair presentation of the consolidated financial statements in accordance
with EU-IFRS and with Part 9 of Bock 2 of the Dutch Civil Code and the company financial
statements in accordance with Part 9 of Book 2 of the Dutch Civil Code; and for

. such internal control as the board of directors determines is necessary to enable the preparation
of the financial statements that are free from material misstatement, whether due to fraud or
error.

As part of the preparation of the financial statements, the board of directors is responsible for
assessing the Company’s ability to continue as a going concern. Based on the financial reporting
frameworks mentioned, the board of directors should prepare the financial statements using the
going-concern basis of accounting unless the board of directors either intends to liquidate the
Company or to cease operations, or has no realistic alternative but to do so. The board of directors
should disclose events and circumstances that may cast significant doubt on the Company’s ability to
continue as a going concern in the financial statements.

Our responsibilities for the audit of the financial statements

Our responsibility is to plan and perform an audit engagement in a manner that allows us to obtain
sufficient and appropriate audit evidence to provide a basis for our opinion. Our objectives are to
obtain reasonable assurance about whether the financial statements ag a whole are free from material
misstatement, whether due to fraud or error and to issue an auditor’s report that includes our opinion.
Reasonable assurance is a high but not absolute level of assurance, which makes it possible that we
may not detect all material misstatements. Misstatements may arise due to fraud or error. They are
considered to be material if, individually or in the aggregate, they could reasonably be expected to
influence the economic decisions of users taken on the basis of the financial statements.,

Materiality affects the nature, timing and extent of our audit procedures and the evaluation of the
effect of identified misstatements on our opinion.

A more detailed description of our responsibilities is set out in the appendix to our report.

Utrecht, 31 July 2020
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

7B van do Lagemaat
T.M.B. van de Lagemaat RA
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Appendix to our auditor’s report on the financial statements
for the period 14 November 2018 to 31 December 2019 of
Tonsa Commercial REI N.V.

In addition to what is included in our auditor’s report, we have further set out in this appendix our
responsibilities for the audit of the financial statements and explained what an audit involves.

The auditor’s responsibilities for the audit of the financial statements

We have exercised professional judgement and have maintained professional scepticism throughout
the audit in accordance with Dutch Standards on Auditing, ethical requirements and independence
requirements. Qur andit eongisted, among other things of the following:

. Identifying and assessing the risks of material misstatement of the financial statements, whether
due to fraud or error, designing and performing audit procedures responsive to those risks, and
obtaining audit evidence that is sufficient and appropriate to provide a basis for cur opinion.
The risk of not detecting a material misstatement resulting from fraud is higher than for one
resulting from error, as fraud may involve collusion, forgery, intentional omissions,
misrepresentations, or the intentional override of internal control.

. Obtaining an understanding of internal control relevant to the audit in order to design audit
procedures that are appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an
opinion on the effectiveness of the Company’s internal control.

. Evaluating the appropriateness of accounting policies used and the reasonableness of
accounting estimates and related disclosures made by the board of directors.
. Concluding on the appropriateness of the board of directors’ use of the going-concern basis of

accounting, and based on the audit evidence obtained, concluding whether a material
uncertainty exists related to events and/or conditions that may cast significant doubt on the
Company’s ability to continue as a going concern. If we conclude that a material uncertainty
exists, we are required to draw attention in our auditor’s report to the related disclosures in the
financial statements or, if such disclosures are inadequate, to modify our opinion.
Our conclusions are based on the audit evidence obtained up to the date of our anditor’s report
and are made in the context of our opinion on the financial statements as a whole. However,
future events or conditions may cause the Company to cease to continue as a going concern.

. Evaluating the overall presentation, structure and content of the financial statements, including
the disclosures, and evaluating whether the financial statements represent the underlying
transactions and events in a manner that achieves fair presentation.

Considering cur ultimate responsibility for the opinion on the consolidated financial statements, we
are responsible for the direction, supervision and performance of the group audit. In this context, we
have determined the nature and extent of the audit procedures for components of the Group te ensure
that we performed enough work to be able to give an opinion on the financial statements as a whole.
Determining factors are the geographic structure of the Group, the significance and/or risk profile of
group entities or activities, the accounting processes and controls, and the industry in which the Group
operates. On this basis, we selected group entities for which an audit or review of financial information
or specific balances was considered necessary.

We communicate with the board of directors regarding, among other matters, the planned scope and
timing of the audit and significant audit findings, including any significant deficiencies in internal
control that we identify during our audit.
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