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Sprawozdanie Zarzadu
za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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1. INFORMACIE OGOLNE

Spotka

TONSA Commercial REI N.V. ("Spdtka”) jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia, zatozong 13 listopada
2018 roku przez Tonsa S.A. SICAF — RAIF, spétke utworzong w Luksemburgu. Spétka zostata zarejestrowana
w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod numerem 73088870 i posiada siedzibe w
Rotterdamie w Holandii oraz biuro w Oslo 1, 2993LD Barendrecht.

Zarzad
Czlonkami Zarzadu, od dnia powstania Spétki do 21 kwietnia 2021 roku byli:

e Pan Maciej Grabski
e Pan David Luksenburg
e Pan Robbert Frassino
Kazdy Dyrektor byt upowazniony do reprezentowania Spétki tacznie z obydwoma pozostatymi cztonkami

Zarzadu.

Z dniem 21 kwietnia 2021 roku pan Robbert Frassino ztozyt rezygnacje z funkcji czionka Zarzadu, w tym
samym dniu Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki zakonczyto kadencje pana Macieja Grabskiego i
pana Davida Luksemburga i réwnoczesnie powotato ich ponownie do Zarzgdu Spotki: na Dyrektora A — Pana
Macieja Grabskiego oraz na Dyrektora B — Pana Davida Luksemburga.

Na tym samym posiedzeniu Pan Markus Leininger zostat powotany do Zarzadu jako Dyrektor kategorii B.

W tym samym dniu dokonano zmiany Statutu Spétki w formie aktu notarialnego. Po zmianach uprawnienie
do reprezentowania Spétki przystuguje Dyrektorowi A dziatajagcemu tgcznie z Dyrektorem B. W przypadku,
gdy Zarzad jest jednoosobowy, cztonek ten jest upowazniony do jednoosobowego reprezentowania Spotki.

Spotka nie posiada Rady Nadzorczej.
Kapitat podstawowy

Na dzier 31 grudnia 2020 roku kapitat podstawowy Spotki wynosi 226.670.800 euro (dwiescie dwadziescia
szeé¢ miliondw szeséset siedemdziesiat tysiecy osiemset euro), natomiast kapitat wyemitowany i optacony
187.709.900 euro (sto osiemdziesigt siedem miliondw siedemset dziewiec tysiecy dziewieéset euro).
Wyemitowany kapitat zaktadowy skiada sie z 1.877.099 akciji zwyktych o wartosci nominalnej 100,00 EUR
kazdy.

Dzialalnos$é

Spdtka jest jednostka dominujacg grupy zajmujacej sie budowa, rozwojem i utrzymaniem budynkow
biurowych w Polsce. Budynki tworza wspdinie kompleks Olivia Business Centre, komercyjny park biurowy
zlokalizowany w Gdansku.

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

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

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

Portfel nieruchomoéci inwestycyjnych zlokalizowany jest w biznesowym centrum Metropolii Gdanskiej
w Polsce i stanowi 20% udziatu w rynku biurowym regionu, przy wysokim poziomie komercjalizacji - 96%
wérdéd skomercjalizowanych budynkéw i 59% dla budynkéw w fazie komercjalizagji. Grupa posiada
zdywersyfikowany portfel ponad 90 najemcow, gtéwnie migdzynarodowych i krajowych o stabilnej sytuacji
finansowej.

Grupa posiada zdywersyfikowane zrdta finansowania dtuznego, pozyskane poprzez dtugoterminowe
umowy zawarte z réznymi polskimi i migdzynarodowymi instytucjami finansowymi.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersyi w jezyku angielskim.
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Polityka Grupy

Najwazniejsze elementy dotychczasowej polityki Grupy to:

e kontynuowanie rozwoju gtéwnego aktywa Grupy, Olivia Business Centre, poprzez zwigkszanie liczby
uméw najmu i dalsza komercjalizacje budynkdw;

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

Grupa \ jednostki zalezne

Na dzief 31 grudnia 2020 roku Spétka posiadata nastepujace bezpodrednio lub poérednio zalezne spotki,
wszystkie z siedzibg w Gdansku:

e “Olivia Gate” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

e “Olivia Point&Tower” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

e “Olivia 4" Spétka Akcyjna (poprzednio: Olivia Business Centre Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Olivia 4 Sp.k.),

e “Olivia Star” Spétka Akcyjna (poprzednio: Biata ,OP3” Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Spotka komandytowo-akeyjna,

“J-Home" Spotka Akcyjna,

“Olivia Seven” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia Prime B” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia Complex” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig,

“QOlivia Nine” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.

Sprawozdanie finansowe za rok 2020 zawiera skonsolidowane informacje finansowe Spotki oraz wszystkich
jej jednostek zaleznych (,Grupa”).

Akcjonariusze
Spétka posiada dwdch akcjonariuszy:

e TONSA S.A. — SICAF — RAIF z siedzibg w Luksemburgu w Wielkim Ksiestwie Luksemburga, wiasciciel
63,46% wyemitowanego kapitalu podstawowego.
e OPOKA II FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY z siedzibg w Warszawie, wiasciciel 36,54%
wyemitowanego kapitatu podstawowego.
2. WYNIKI FINANSOWE

Przychody i wyniki

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

2020 2019 Zmiana

Przychody z najmu brutto 24 702 20 796 19%
Przychody z tytutu optat serwisowych 7977 7 968 0%
Wydatki netto na nieruchomosci -10662  -11 524 -7%
Przychéd netto z najmu 22017 17 240 28%
Wycena inwestycja zakoficzonych, netto 32 859 16 760 96%
Wycena inwestycji w toku oraz gruntdw, netto -518 1620 -132%
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace -1 500 -94 1496%
Koszty administracyjne -2 011 -2 507 -20%
Operacyiny zysk netto 50847 33019 54%
Koszty odsetkowe, netto -7 480 -6 109 22%
Réznice kursowe -17 226 1848 -1032%
Inne koszty finansowe, netto -2 859 -2 307 24%
Zysk brutto 23282 26451 -12%
Podatek dochodowy -5 099 -6 799 -25%
Zysk netto 18 183 19 652 -7%
Roznice kursowe z przeliczenia -14 670 3201 -558%
Catkowite dochody razem za rok 3513 22 853 -85%

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Przychody z najmuj brutto Grupy za rok 2020 byly 19% wyzsze, w poréwnaniu do roku 2019. Przychdd
netto z najmu za rok 2020 wyniosty 22.017 tys. EUR i byt 28% wyZszy w poréwnaniu do roku 2019 (17.240
tys. EUR). Wzrost przychoddéw z najmu brutto i netto spowodowany byt gtéwnie dalszg komercjalizacjg
budynkéw Grupy.

Zysk operacyjny netto za 2020 rok wynidst 50.847 tys. EUR i byt wyzszy o 54%, w poréwnaniu do roku
2019 (33.019 tys. EUR). Na wynik operacyjny netto, poza zmiang przychoddw netto z najmu, wpltyneta
gtéwnie aktualizacja wyceny inwestycji. Wynik z aktualizacji wyceny inwestycji wynidst 32.341 tys. EUR w
2020 roku, w poréwnaniu do 18.380 tys. EUR w roku 2019.

Za rok 2020 Grupa odnotowata dodatni wynik netto w wysokosci 18.183 tys. EUR, w pordwnaniu do 19.652
tys. EUR w roku 2019 (spadek o 8%). Oprécz zmian w zysku operacyjnym netto, spadek zysku netto Grupy
za rok byt réwniez spowodowany wzrostem kosztéw réznic kursowych (w 2020 roku strata 17.226 tys. EUR,
w poréwnaniu do zysku 1.848 tys. EUR w roku 2019).

Sytuacja finansowa
Ponizej przedstawiamy analize sytuacji finansowej Grupy na podstawie skonsolidowanego sprawozdania

z sytuacji finansowe;j:

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019

AKTYWA

Aktywa obrotowe 27 452 37 797
Naleznosci krdtkoterminowe 5486 10 390
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 966 27 407
Zobowiazania krotkoterminowe 16 312 23 643
KAPITAL PRACUJACY 11 140 14 154
Aktywa trwate 498 894 486 951
Majatek 475 901 467 238
Aktywa finansowe 22 993 19713
RAZEM INWESTYCJE 510 034 501 105
FINANSOWANE PRZEZ:

Kapitat 185 940 182 656
Zobowigzania dtugoterminowe 324 094 318 449
RAZEM FINANSOWANIE 510034 501 105

Kapitat obrotowy pokazuje, ile aktywow obrotowych jest finansowanych kapitatem dtugoterminowym.
Dodatni kapitat obrotowy potW|erdza bezpieczenstwo ptynnosci. Celem Grupy w zarzadzaniu kapitatem
obrotowym jest zachowanie réwnowagi pomiedzy bezpieczenstwem Grupy w zakresie ptynnosci
a rentownoscig prowadzonej dziatalnosci.

W 2020 roku Grupa osiagneta dodatni kapitat obrotowy, na nieznacznie nizszym poziomie w poréwnaniu do
roku poprzedniego. Suma aktywow obrotowych byla o 69% wyzsza od sumy zobowigzan
krétkoterminowych.

W 2020 roku zobowigzania krétkoterminowe spadty o okoto 30%. Gtéwnym powodem tej zmiany byta
zmiana salda zobowigzan handlowych.

Majatek trwaly stanowi gtéwng cze$¢ aktywdw trwatych. Sa to gtéwnie ukonczone i skomercjalizowane
nieruchomosci bedace wiasnoécig Grupy. W 2020 roku majatek trwaty wzrdst 0 2% w zwigzku ze wzrostem
wartoéci budynkéw. W 2020 roku, finansowe aktywa trwate wzrosty 0 17%.

W 2020 roku zobowigzania dtugoterminowe wzrosty o 2%.

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginainej wersyi w jezyku angielskim.
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Wyplacalnosé i pltynnos¢

Wspdtczynnik wyptacalnosci jest kluczowym miernikiem uzywanym do pomiaru zdolnosci przedsiebiorstwa
do splaty zadtuzenia i innych zobowigzan. Ptynno$¢ wskazuje, w jakim stopniu Grupa jest w stanie
regulowaé swoje zobowigzania w krétkim terminie.

Kredyty bankowe sg monitorowane na podstawie réznych wskaznikéw (kowenantow bankowych). Kredyty
inwestycyjne monitorowane sa za pomocg wskaznika pokrycia spaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika
wartoéci zadtuzenia do wartodci majatku (LTV), a dla kredytdw budowlanych wskaznik pokrycia sptaty
odsetek (ISCR) oraz wskaznika wartosci dtugu do kosztow (LTC). Wszystkie zobowigzania na koniec 2020
roku byly na bezpiecznym poziomie i nie wystapity naruszenia kowenantow. Szczegbly dotyczace
kowenantéw bankowych w poszczegdlnych podmiotach zostaty opisane w nocie 22.

Ponizej przedstawiono najczesciej analizowane wskazniki:

Wyptacainoéé 2020 2019
ZadtuZenie diugoterminowe do kapitatu 1.74 174
Zobowigzania diugoterminowe/ Kapitaty ! !
Dhug do kapitatu
Zobowiazania / Kapitaly 1,83 1.87
Wskaznik zadtuzenia
Zobowigzania / Aktywa 0,65 0,65
Wskaznik dzwigni
Aktywa/ Kapitaty 2,83 2,87
Plynnosé¢ 2020 2019
V\]skainik ptynnosci gotowkowej 135 116
Srodki pieniezne/Zobowigzania krotkoterminowe ! !
Wskaznik ptynnosci szybkiej
(Aktywa obrotowe - Zapasy)/ Zobowigzania 1,68 1,60
krotkoterminowe

Wskazniki wyptacalnoéci byty na podobnym poziomie co w roku 2019. Wzrost wskaznikéw ptynnosci
gotéwkowej i szybkiej spowodowany byt zmniejszeniem salda zobowigzan krétkoterminowych (gtownie
handlowych).

Przeplywy pieniezne
Przeptywy pieniezne netto zostaty zaprezentowane ponizej:

2020 2019
Przeplywy netto z dziatalnosci operacyjnej 2975 -4 220
Przeplywy netto z dziatalnosci inwestycyinej -12382  -35607
Przeplywy netto z dziatalnosci finansowej 3966 51 606
Zmiana netto w stanie srodkdéw pienieznych -5441 11779

W 2020 r. Grupa miala nizsze tgczne przeptywy pieniezne w poréwnaniu do 2019 roku. Przeplywy pienigzne
netto z dziatalnoéci operacyjnej wzrosty o 7.195 tys. EUR, gtéwnie z powodu zmian w kapitale obrotowym.
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej sq wyzsze w 2020 roku w poréwnaniu do 2019 roku
0 23.225 tys. EUR, ze wzgledu na nizsze naktady inwestycyjne. Przep’:ywy pieniezne z dziatalnosci
finansowej sa dodatnie, co wigze sig z gromadzeniem gotéwki na dalszy rozwdj, jednak sa one znaczaco
nizsze niz w roku 2019, tj. o 47.640 tys. EUR.

Zmiany w sytuacji finansowej

,Olivia Gate” Spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscig z siedziba w Gdarisku, Polska
Budynek nalezgcy do spétki ,Olivia Gate” pozostat wynajety w 99%.

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Nie wystapily zadne istotne zdarzenia, ktére wplynety na dziatalnos¢ tej spotki i jej kondycjg finansowg w
2020 roku.

,Olivia Point&Tower” Spélka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do spétki ,Olivia Point&Tower” pozostat w petni sprawny i wynajgty w 99%. Zgodnie ze
strategia Grupy, w marcu 2020 roku finansowanie bankowe w Olivia Point & Tower sp. z 0.0. zostato
podwyzszone, a spdtka posiada aktywng opcjg przedtuzenia kredytu.

Nie byto innych znaczacych wydarzen, ktére wplynely na dziatalnos¢ tej sptki i jej kondycje finansowg w
2020 roku.

,Olivia 4" Spétka Akcyjna (poprzednio: Olivia Business Centre Spétka z ograniczonq
odpowiedzialnoécia Olivia 4 Sp.k.) z siedziba w Gdansku, Polska

Budynek nalezacy do spétki ,Olivia Four” pozostat wynajety w 97%.

W dniu 23 czerwca 2020 r. sad rejestrowy dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego potaczenia spétek ,Olivia 4” S.A. z Krzywoustego Office Sp. z 0o i STC Sp. z oo. Spétka ,Olivia
4" S.A. byta spétka przejmujaca (przejeta caty majatek i zobowigzania podmiotéw przejmowanych).

Zgodnie ze strategig Grupy, w grudniu 2020 roku spétka pozyskata nowy kredyt z dodatkowa transzg
podwyzszajaca dotychczasowg kwote kredytu. Refinansowanie nastapito w grudniu 2020 roku, natomiast
transza uzupetniajgca zostata uruchomiona w marcu 2021 roku.

Nie bylo innych znaczacych wydarzen, ktére wptynety na dziatalnosc tej spotki i jej kondycje finansowag w
2020 roku.

,Olivia Star” Spétka Akcyjna (poprzednio: Biatla ,OP3” Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Spétka komandytowo-akcyjna) z siedziba w Gdarsku, Polska

Budynek nalezacy do spdiki ,Olivia Star” podniést poziom komercjalizacji z 92% do 95%.

W dniu 15 czerwca 2020 r. sad rejestrowy dokonat wpisu do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego potaczenia ,Olivia Star” S.A. z 1) Biata Office Sp. z 0.0.; 2) Olivia Cztery Sp. z 0.0. oraz 3) STB
S.A., gdzie ,Olivia Star” S.A. byta spotka przejmujaca (przejeta wszystkie aktywa i zobowigzania podmiotéw
przejmowanych).

Nie byto innych znaczacych wydarzen, ktdre wplynety na dziatalnos¢ tej spotki i jej kondycje finansowa w
2020 roku.

~J-Home"” Spétka Akcyjna z siedziba w Gdarnsku, Polska
Budynek nalezgcy do spotki ,Olivia Six” pozostat wynajety w 93%.

Nie wystapity zadne istotne zdarzenia, ktére wptynely na dziatalnosc tej spétki i jej kondycje finansowg w
2020 roku.

,Olivia Seven” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdarisku, Polska

Budynek nalezacy do spétki ,Olivia Prime A” pozostawat w korcowej fazie komercjalizacji (w ofercie
znajdowato sie ok. 20% GLA).

Nie byto innych znaczacych wydarzen, ktére wptynety na dziatalnos¢ tej spotki i jej kondycje finansowg w
2020 roku.

,Olivia Prime B” Spéitka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdarisku, Polska

W 2020 roku spotka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynku Olivia Prime B

Budynek nalezacy do spétki ,Olivia Prime B” pozostawat w fazie komercjalizacji (w ofercie znajdowato sie
ok. 60% GLA). Gléwnym najemca jest Amazon — jedna z najwiekszych firm na $wiecie. W 2020 roku Amazon
zdecydowat sie na rozszerzenie i zwigkszenie powierzchni wynajmowanej w Olivia Business Centre.

W zwigzku z pandemig i dhuzszym niz zaktadano terminem komercjalizacji budynku, spotka wydtuzyla okres
wymagalnosci kredytu.

Nie byto innych znaczacych wydarzen, ktére wplynely na dziatalno$c tej spotki i jej kondycje finansowag w
2020 roku.

Ninjejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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,,Olivia Complex” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdarsku, Polska

W 2020 roku spotka otrzymata pozwolenie na budowe budynku Olivia Nine, ktérego realizacja uzalezniona
jest od sytuacji zwigzanej z COVID-19. Spétka jest w trakcie projektowania kolejnych budynkéw na gruntach
nalezgcych do Olivia Complex Sp. z o.0.

,Olivia Nine” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdarsku (rok zalozenia
2020)

Nie wystapily zadne istotne zdarzenia, ktdre wplynety na dziatalnos¢ tej spotki i jej kondycje finansowa w
2020 roku.

3. OCZEKIWANIA CO DO PRZYSZLE]J SYTUACII FINANSOWE]

Inwestycje

W 2020 roku Grupa uzyskata pozwolenie na uzytkowanie budynku Olivia Prime B oraz otrzymata pozwolenie
na budowe budynku Olivia Nine, ktérego 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 terenu daje wiele mozliwosci jego wykorzystania.
Grupa jest w trakcie analizy najkorzystniejszej opcji pod katem rentownoédi i bezpieczenstwa ze wzgledu
na niepewna sytuacje rynkowg wywotang pandemia.

W 2021 roku Grupa zamierza zakonczy¢ budowe Ogrodu Zimowego w budynku Olivia Star oraz terminowo
przeprowadzi¢ prace aranzacyjne we wszystkich budynkach.

Finansowanie

Grupa zamierza oprze¢ finansowanie zewngtrzne na finansowaniu dtuznym. Grupa bedzie podejmowaé
dziatania zmierzajace do wydtuzenia okreséw umdw kredytowych i w przypadku, gdy wartos¢ kredytu bedzie
istotnie nizsza od poziomu rynkowego, Grupa zwigkszy poziom finansowania. Srodki pozyskane w wyniku
wzrostu zadtuzenia zostang przeznaczone przede wszystkim na dalszy rozwdj Olivia Business Centre oraz
sptate obligacji i kredytéw. Zgodnie ze strategia Grupy, w marcu 2020 roku finansowanie bankowe w Olivia
Point & Tower Sp. z 0.0. zostato zwigkszone. W grudniu 2020 roku finansowanie bankowe w Olivia 4 SA
zostalo zrefinansowane, a w marcu 2021 roku zwiekszone.

Zatrudnienie

Grupa zatrudnia facznie 16 pracownikéw w 2020 roku (13 pracownikéw w 2019 roku). Spotki celowe hedace
wiascicielami budynkéw biurowych majg znaczne ograniczenia w zatrudnianiu pracownikéw naktadane
przez banki finansujace. Nie oczekuje sie znaczgcych zmian w zatrudnieniu.

Okolicznosci, od ktérych zalezy poziom przychodéw i rentownosci

W ocenie Zarzadu kontynuacja dziatalnosci Grupy nie jest zagrozona. Grupa posiada wysokie nadwyzki
érodkéw pienieznych oraz dobra strukture finansowania, w ktérej wiekszos¢ zadtuzenia stanowi zadtuzenie
diugoterminowe. Zarzad szacuje, ze wplyw COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy bedzie ograniczony.

Wptyw Covid-19 na Grupe opisano w rozdziale 12.
4. RYZYKO I NIEPEWNOSC

Strategia

Grupa posiada dtugoterminowg strategie inwestycyjng dla swoich inwestycji w nieruchomosci i monitoruje
ryzyka zwigzane z prowadzong politykg inwestycyjng. W zwigzku z istnieniem strategii wdrozono dziatania
kontrolne w celu monitorowania wynikajacych z niej rezultatéw i efektéw. W celu realizacji tych srodkow
kontrolnych ustanowiono i uruchomiono: system zabezpieczajgcy realizacje strategii, wytyczne, systemy
raportowania i podziat obowigzkéw. Struktura organizacyjna i strategia korporacyjna koncentrujg sie na
maksymalizacji zwrotu dla akcjonariuszy przy konserwatywnym apetycie na ryzyko.

Wyniki Spotki oraz jej spétek bezposrednio i posrednio zaleznych sa Scile zwigzane z sytuacja na polskim
rynku nieruchomoséci komercyjnych, a doktadniej rynku powierzchni biurowych. Na realizacje celow
strategicznych Grupy wplywaja czynniki makroekonomiczne, ktdre pozostajg catkowicie niezalezne od
Spétki, jej spotek zaleznych i spotek Grupy oraz ich dziatan i reakcji. Wyniki Grupy zalezg od takich czynnikéw
jak tempo wzrostu gospodarczego, catkowity poziom inwestycji, stopa inflacji oraz poziom bezrobocia.

Niniejszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Zarzad Spétki pozostaje $wiadomy powyzszych ryzyk i w celu ich ograniczenia podejmuje dziatania majace
na celu dostosowanie strategii rozwoju Spéiki i Grupy do zachodzacych zmian.

Jednak nieprzewidziane sytuacje i sytuacje krytyczne, takie jak ataki terrorystyczne lub nadzwyczajne
dziatania natury, moga spowodowal niekorzystne zmiany w zalozeniach gospodarczych, co moze
negatywnie wplynac na dziatalno$¢ Spétki i spétek z Grupy.

Akceptacja ryzyka i apetyt na ryzyko

Ogdlnie rzecz biorac, catkowity apetyt Grupy na ryzyko jest na poziomie niskim do $redniego, zgodnie z
celem Spéiki, jakim jest generowanie diugoterminowych wynikéw dla jej akcjonariuszy i innych
interesariuszy, takich jak banki i inne instytucje finansowe, prywatni inwestorzy, najemcy, dostawcy i
pracownicy.

Ryzyko strategiczne i biznesowe

Grupa dazy do koncentracji i rozwoju (w okredlonych lokalizacjach) z dobrze zdefiniowana strategia, stosujgc
jasne kryteria akwizycji i wyjécia z inwestycii. Grupa jest przygotowana do podejmowania ryzyka zwigzanego
z obrang strategig w sposdb odpowiedzialny i zgodny z interesami interesariuszy.

Czynniki makroekonomiczne

Niepewno$¢ gospodarcza i polityczna moze prowadzi¢ do zmniejszenia popytu najemcow, wplywajac na
wyceny nieruchomoéci i moze skutkowac ograniczeniem aktywnosci na rynku, wptywajac na nasza zdolnosc
do nabywania, sprzedawania lub rozwijania inwestycji.

Grupa inwestuje tylko w Polsce, ktdra historycznie byta stabilna politycznie i gospodarczo. W Polsce Grupa
inwestuje w Gdansku, ktéry jest postrzegany jako solidny pod wzgledem perspektyw gospodarczych i popytu
ze strony najemcow i ogdlnie charakteryzuje sie dobrym poziomem przejrzystosci i ptynnosci na rynku
nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci / wycena

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci ma fundamentalne znaczenie dla biznesu opartego na aktywach, w
szczegdinodci przy obliczaniu NAV (wartoéci aktywow netto). Istnieje nieodiaczne ryzyko, ze nieruchomosci
w portfelu zostang niewtasciwie wycenione, co moze skutkowa¢ nieprawidtowymi wynikami, szkoda dla
reputacji i potencjalnymi roszczeniami z powodu wygenerowania btednych oczekiwan wsrdd interesariuszy.

Portfel nieruchomoéci Grupy podlega corocznej zewnetrznej wycenie zgodnie ze standardami wyceny. Do
wyceny swoich aktywdw Grupa korzysta tylko z wybranych renomowanych rzeczoznawcéw. Grupa posiada
aktualne dane dotyczace aktywdw, tak aby wszystkie istotne informacje byly dostepne w trakcie procesu

wyceny.
Zmiany strukturalne w cie na powierzchnie biurow

Firmy coraz czeéciej postrzegaja Srodowisko pracy jako klucz do przyciggania i zatrzymywania talentow. W
zwigzku z tym warunki pracy ulegaja szybkim zmianom, a przedsiebiorstwa wymagajg wigkszej elastycznosci
i wiekszej liczby ustug, napedzanych zmianami technologicznymi, automatyzacjg, zmieniajgcym sie stylem
zycia oraz, w mniejszym stopniu, efektywnoscig kosztowa. Co wiecej, postepujgca urbanizacja spowoduje,
ze przyszly popyt najemcéw bedzie koncentrowat sie strukturalnie w mniejszej liczbie lokalizacji. Brak
mozliwoéci zaspokojenia przysziego popytu najemcéw moze skutkowac strukturalnie wysokim poziomem
pustostandw, co skutkuje nizszymi wynikami finansowymi i nizszymi wycenami nieruchomosci.

Grupa stale ocenia, czy jej nieruchomosci zaspokajajg potrzeby (potencjalnych) najemcdw i czy przewiduje
sie zmiany wymagan najemcdw, aby mdc skutecznie reagowac na zmiany rynkowe i dodawad wartos¢
swoim budynkom biurowym. Grupa koncentruje sig na wysokiej jakosci nieruchomosciach w poblizu weztow
transportowych w wybranych lokalizacjach wzrostu gospodarczego. Grupa odpowiada rowniez na potrzebe
elastycznosci i zakresu dostepnych ustug. W celu utrzymania klientéw i zaspokojenia ich przysziego
zapotrzebowania, Grupa stale dgzy do poprawy poziomu ustug.

Konkurencia

Skupiajac sie na rynkach wzrostu gospodarczego o wysokim popycie, istnieje ryzyko, ze inni inwestorzy
dostrzega te samg atrakcyjnoéé tych lokalizacji i ze konkurencja o aktywa moze byc zacieta.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa zbudowata rozlegly sie¢ lokalna, aby mdc skutecznie identyfikowad i reagowa¢ na mozliwosci
rynkowe.

Zréwnowazony rozwdj

Nacisk na zréwnowazony rozwdj jest coraz czesciej postrzegany jako ,licencja na prowadzenie dziatalnosci”,
warunek wste,pny naszego modelu biznesowego. Jako organizacja musimy by¢ w stanie przewidywac i
reagowac na zmieniajace sie potrzeby naszych klientéw, spotecznosci, partneréw i pracownikdw w zakresie
zrownowazonego rozwoju. Ryzyko, ze nie bedziemy w stanie odpomedzuec na te zmieniajgce sie potrzeby,
moze wplyna¢ na atrakeyjno$¢ naszych nieruchomosci dla najemcow, a takze na zdolnos¢ do przyciggniecia
nowych pracownikéw i atrakcyjno$¢ akgji Grupy dla (potencjalnych) akcjonariuszy i moze spowodowac
utrate reputagji.

Zréwnowazony rozwdj jest integralng czescig diugoterminowej strategii tworzenia wartoéci Grupy. Nasz
model biznesowy jest ukierunkowany na minimalizacje naszego $ladu weglowego, oferowanie i rozwijanie
przysztoéciowych budynkéw oraz tworzenie zdrowych, inspirujacych i elastycznych Srodowisk pracy dla
naszych klientéw i naszych pracownikéw. Grupa na biezaco sprawdza stan swojego obecnego portfela
nieruchomosci pod katem (nowych) przepisow i zasad w zakresie zréwnowazonego rozwoju.

Bezpieczenstwo informacii / cyber przestepstwa

Profesjonalne zarzgdzanie i kontrolowanie ryzyka zwigzanego z zapewnieniem ciagtosci, dostepnosci,
funkcjonowania i bezpieczenstwa (w tym zgodnosci z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi prywatnosci)
wewnetrznej infrastruktury IT i aplikacji ma kluczowe znaczenie.

Grupa inwestuje w dalszg cyfryzacje swoich proceséw korporacyinych, koncentrujac sie w duzym stopniu
na przejrzystosci i bezpieczenstwie swoich danych i innych informacii, i korzysta w tym zakresie z doradztwa
éwiadczonego przez podmioty zewnetrzne. Profesjonalne zarzadzanie i kontrolowanie ryzyka zwigzanego z
zapewnieniem ciggtosci, dostepnosci, funkcjonowania i bezpieczenstwa informacji wewnetrznej
infrastruktury IT i aplikacji ma dla Grupy kluczowe znaczenie. Ustanowiono wewngtrzne procesy i procedury,
ktére w pierwszej kolejnosci majg na celu zapobieganie katastrofom. Regularne kontrole proceséw i
procedur przez ekspertéw wewnetrznych i zewnetrznych zapewniajg ciggte doskonalenie i zmniejszajg
prawdopodobiefistwo wystapienia katastrof. W mato prawdopodobnym przypadku katastrofy istniejg
procedury okreélajgce regularnie testowane scenariusze awaryjne i naprawcze, minimalizujgce skutki.

Ryzyko braku zgodnosci z przepisami

Grupa dazy do petnego przestrzegania przepiséw prawa i regulacji, co oznacza, ze apetyt na ryzyko wynosi
zZero.

as etyczne i przestrzeganie praw

Zachowanie nieetyczne i naruszenia obowigzujgcych przepiséw i regulacji moga skutkowac uszczerbkiem
na reputacji, roszczeniami i postepowaniami sagdowymi, prowadzac do wyzszych kosztow i nizszego wyniku.

Grupa przestrzega wszystkich odpowiednich przepiséw prawa obowigzujacych w lokalizacjach, w ktorych
prowadzi dziatalno$¢ (Holandia i Polska). Przepisy wewnetrzne sg regularnie aktualizowane zgodnie z
nowymi przepisami lub |nnym| istotnymi zmianami na rynku. Wszyscy pracownicy s3 regularnie szkoleni z
obowigzujgcych przepisow.

Ustawodawstwo dotyczace zréwnowazonedo rozwoid / zdrowia i bezpieczeristwa

Ryzyko 7e portfel nieruchomosci nie jest zgodny z obowigzujgcymi przepisami i regulacjami w zakresie
zréwnowazonego rozwoju oraz zdrowia i bezpieczenstwa, moze spowodowaC sytuacjg, w ktorej
nieruchomodéci nie beda juz mogty by¢ uzytkowane iflub zostana natozone kary, co negatywnie wptynie na
wartos¢ i zbywalnoéé nieruchomosci. Moze to réwniez spowodowac utrate reputacii.

Grupa na biezaco sprawdza stan swojego obecnego portfela nieruchomosci pod katem (nowych) przepisow
i zasad w zakresie zréwnowazonego rozwoju oraz BHP.

Regulacje podatkowe

Poniewaz Grupa dziata w dwoch réznych lokalizacjach podatkowych, kluczowe jest przestrzeganie
wszystkich przepiséw podatkowych. Nieprzestrzeganie przepiséw moze miec istotny negatywny wplyw na
Grupe, jej wyniki lub sytuacje finansowa.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa na biezagco monitoruje gtéwne ryzyka zwiazane z jej sytuacja podatkowa, w tym wszystkie wymogi
podatkowe oraz zmiany prawa podatkowego wprowadzone przez holenderskie i polskie organy podatkowe.
Grupa odpowiada za wewnetrzne dzielenie si¢ wiedza na temat (zmian) przepiséw podatkowych w celu
zapewnienia $wiadomosci pracownikéw, umozliwiajacej im identyfikacje istotnych kwestii i uzyskanie
niezbednej porady.

Ryzyko finansowe

Grupa zarzadza ryzykiem finansowym poprzez funkcje zarzadzania ryzykiem. Ryzyka finansowe to ryzyka
wynikajace 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 limitéw ryzyka, a nastepnie zapewnienie, ze ekspozycja na
ryzyko miesci sie w tych limitach.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sie na podstawie polityk zatwierdzonych przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i
ocenia ryzyka finansowe w $cistej wspéipracy z jednostkami Grupy. Zarzad okresla ogdlne zasady
zarzadzania ryzykiem, a takze polityke dotyczacg okreslonych obszaréw, takich jak ryzyko walutowe, ryzyko
stopy procentowej, ryzyko kredytowe oraz lokowanie nadwyzek $rodkéw pienigznych.

Grupa prowadzi konserwatywna polityke finansowa, co oznacza, ze apetyt na ryzyko jest niski.

Raportowanie

Ryzyko raportowania dotyczy wptywu nieprawidtowych, niepetnych lub nieterminowo dostepnych informacii
na wewnetrzne procesy decyzyjne lub procesy decyzyjne podmiotéw zewnetrznych (w tym akcjonariuszy,
bankéw i regulatoréw), co moze skutkowad uszczerbkiem na reputacji i potencjalnymi roszczeniami z
powodu wprowadzajacych w biad sprawozdan dla interesariuszy.

Grupa opracowuje i monitoruje budzet, budzet inwestycyjny oraz prognoze ptynnosdi, ktdre kwartalnie s
aktualizowane i poréwnywane z rzeczywistymi wynikami. Raporty sa weryfikowane przez kierownictwo, a
takze zespoty finansowe i operacyjne. Petne roczne sprawozdania finansowe sg badane przez niezaleznego

audytora.

Pracownicy regularnie uczestnicza w kursach i spotkaniach, aby by¢ informowanym o wszystkich
stosownych przepisach i regulacjach, tak aby wszystkie informacje wytwarzane przez Grupg byly zgodne z
obowigzujacymi przepisami i regulacjami.

Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze wartos¢ godziwa lub przyszie przeptywy pienigzne instrumentu finansowego
beda ulega¢ 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
ogolne i specyficzne zmiany rynkowe.

Ryzvko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe, przede wszystkim w odniesieniu do euro. Ryzyko walutowe
powstaje w odniesieniu do tych ujetych pienieznych aktywdw i zobowigzan finansowych, ktdre nie sa w
walucie funkcjonalnej danej jednostki Grupy.

Polityka Grupy zaktada zawieranie walutowych transakcji zabezpieczajacych z terminowymi kontraktami
walutowymi; nie zdecydowata sie jednak na stosowanie rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami

MSSF 9.

Grupa posiada rézne aktywa finansowe, takie jak pochodne instrumenty finansowe, naleznoéci handlowe i
inne oraz rodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe, ktére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez
nig dziatalnosci. Gtéwne zobowigzania finansowe Grupy, oprocz pochodnych instrumentéw finansowych,
obejmuja kredyty bankowe oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania. Gldwnym
celem tych zobowigzan finansowych jest finansowanie dziatalnosci Grupy.

Transakcje pochodne, ktére Grupa zawiera, to przede wszystkim transakcje zamiany stdp procentowych
oraz kontrakty walutowe typu forward. Celem jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej i ryzykiem
walutowym wynikajacym z jej zrodet finansowania (zabezpieczenia ekonomiczne).

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie grupowym.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Ponadto Grupa zarzadza ryzykiem
walutowym poprzez dopasowywanie giéwnych wyplywéw $rodkéw pienieznych do waluty, w ktdre;
denominowane sa giéwne wplywy pieniezne (np. Przychody z najmu). Osigga sie to na ogdt poprzez
uzyskanie finansowania pozyczkowego w odpowiedniej walucie i zawieranie walutowych kontraktow
terminowych typu forward. .

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

Ryzyko cenowe

Grupa nie jest narazona na istotne ryzyko cenowe, poniewaz nie posiada kapitatowych papierow
wartoéciowych ani towarow.

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

Ryzvko przeptywow pienieznych i stopy procentowej

Poniewaz oprocentowane aktywa Grupy nie generujg znaczacych kwot odsetek, zmiany rynkowych stép
procentowych nie maja istotnego wptywu na dochody Grupy. Grupa narazona jest na ryzyko zmiany wartosci
godziwej depozytéw od najemcéw. Jakakolwiek zmiana stawek rynkowych moze wplyna na zysk lub strate
z tytutu wartosci godziwej ujgte w innych catkowitych dochodach. Nie oczekuje sig, aby wptyw takich zmian
byt znaczacy dla Grupy.

Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtéwnie z dtugoterminowych pozyczek. Pozyczki udzielone ze
zmienng stopg procentowag narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej. Polityka Grupy zaktada
oprocentowania kredytéw oparte na zmiennej stopie procentowej. W tym celu Grupa zawiera transakcje
zamiany stop procentowych i opcje CAP, w ramach ktérych Grupa zobowigzuje sie do wymiany
w okre$lonych odstepach czasu réznicy miedzy kwotami oprocentowania wedtug statej i zmiennej stopy
procentowej, obliczonych w oparciu o ustalong nominalng kwote kapitatu. Ryzyko stopy procentowej Grupy
jest monitorowane przez kierownictwo Grupy. Kierownictwo w sposéb aktywny analizuje ekspozycje Grupy
na ryzyko stopy procentowej.

Ryzyko kredvtowe

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

Ryzyko kredytowe jest zwigzane ze srodkami pienigznymi i ich ekwiwalentami przechowywanymi w bankach,
naleznoéciami handlowymi, w tym naleznoéciami z tytulu najmu, aktywami z tytutu uméw, gwarancjami
najmu, umownymi przeplywami pienigznymi z inwestycji dtuzne papiery wartosciowe oraz pochodnymi
instrumentami finansowymi oraz lokatami w bankach i instytucjach finansowych. Zarzadzanie ryzykiem
kredytowym odbywa sie na poziomie Grupy. Grupa konstruuje akceptowalne poziomy ryzyka kredytowego,
naktadajac limity na swoja ekspozycje na jednego kontrahenta lub Grupy kontrahentdw oraz na segmenty
geograficzne i branzowe. Takie ryzyka podlegajg kwartalnym lub czestszym przegladom.

Grupa posiada zasady zapewniajace zawieranie umow najmu wylacznie z najemcami posiadajacymi
odpowiednia historie kredytowa. Grupa na biezaco monitoruje jakos¢ kredytowq naleznosci. Salda Srodkow
pienieznych s3 utrzymywane, a instrumenty pochodne sg zawierane wytacznie z instytucjami finansowymi
o solidnym ratingu finansowym.

Grupa posiada zasady, ktére ograniczaja wielkos¢ ekspozycji kredytowej wobec jakiejkolwiek instytuci
finansowej. Wykorzystanie limitéw kredytowych jest regularnie monitorowane.

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

- nalezno$ci od najemcow;

- pozyczki.

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Chociaz érodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty od najemcéw réwniez podlegaja wymogom
dotyczacym utraty wartosci zgodnie z MSSF 9, zidentyfikowany odpis z tytutu utraty wartosci byt nieistotny.

Kaucje podlegajace zwrotowi najemcom mogg zosta¢ wstrzymane przez Grupg w czesd lub w catodci w
przypadku nieuregulowania naleznosci od najemcy lub w przypadku innych naruszen umowy.

Wartoé¢ godziwa $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019
roku jest zblizona do wartosci bilansowej.

Grupa przygotowata analizy wskazujace, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwana stopa strat sa
nieistotne. W zwigzku z tym nie rozpoznano utraty wartosci z tytutu oczekiwanych strat kredytowych dla
naleznosci handlowych. Rezerwa na utrate wartoéci zostata utworzona w oparciu o biezace kwestie
rozliczeniowe z najemcami.

Wszystkie inwestycje dtuzne Grupy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu sa uznawane za obarczone
niskim ryzykiem kredytowym, w zwigzku z czym odpis aktualizujacy z tytutu utraty wartosci ujety w danym
okresie by} ograniczony do oczekiwanych strat z 12 miesiecy, ktdre zostaty ocenione jako nieistotne i nie
zostaly ujete w sprawozdaniu finansowym.

Ryzyvko ptynnosci

Swiadome zarzadzanie ryzykiem ptynnoéci zaktada utrzymywanie wystarczajgcych $rodkdéw pienigznych,
dostepnoé¢ finansowania w postaci odpowiedniej kwoty przyznanych linii kredytowych oraz zdolno$¢ do
zamykania pozyciji rynkowych. Ze wzgledu na dynamiczny charakter dziatalnosci podstawowej, dziat skarbu
Grupy dazy do zachowania elastycznosci finansowania poprzez utrzymywanie dostepnych linii kredytowych.

Poziom ptynnosci Grupy jest codziennie monitorowany i kwartalnie weryfikowany przez Zarzad.
Niezdyskontowane przeptywy pieniezne z tytutu sald naleznych w ciggu 12 miesigcy sg na 0got réwne ich
wartoéci bilansowej w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, poniewaz wplyw
dyskontowania nie jest znaczacy.

5. INFORMACJA NA TEMAT INSTRUMENTOW FINANSOWYCH

Cele i zasady dotyczace zarzadzania ryzykiem

Gléwnym celem zarzadzania ryzykiem przez Grupe jest zapewnienie bezpieczefistwa prowadzonej
dziatalnoéci operacyjnej oraz zapewnienie skutecznoci osiggania celdw strategicznych poprzez
podejmowanie decyzji nakierowanych na maksymalizacje dochodu uzyskiwanego w dtuzszej perspektywie
przy jednoczesnym podejmowaniu akceptowalnego poziomu ryzyka.

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

Polityka zabezpieczania ryzyka zwigzana ze wszystkimi gléwnymi rodzajami transakcji

Spéiki z Grupy dywersyfikuja zrédfa przychodéw z najmu wynajmujac powierzchnie wielu firmom z réznych
rynkéw. Umowy podpisywane sa na kilka lat z podmiotami o dobrej kondydji finansowej. W okresie najmu
okresowo monitorowana jest sytuacja finansowa najemcéw oraz ich ptatnosci.

Wiekszo$¢ czynszow jest wyrazana i ptacona w euro, co minimalizuje ryzyko niedopasowania miedzy walutg
przychoddw a walutg gtéwnego zadtuzenia bankowego.

Czynsze najemcow sa corocznie indeksowane stopg inflacji, co zabezpiecza firme przed nieoczekiwanymi
znacznymi zmianami inflacji. Umowy najmu zawierane sa z najemcami w standardzie triple net, zgodnie z
kt6rym wszystkie koszty zwigzane z nieruchomoscia, w tym podatek od nieruchomosci oraz ubezpieczenie,
sg w catosci rozliczane z najemcami.

Spétki z Grupy zawieraty diugoterminowe kredyty inwestycyjne w réznych polskich i migdzynarodowych
bankach w EUR, co znacznie minimalizuje koszty tego finansowania oraz ryzyko niedopasowania waluty
zadtuzenia do waluty przychoddéw.

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

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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W celu zminimalizowania ryzyka wzrostu stop procentowych Spétka stosuje transakcje zabezpieczajace IRS
tub CAP.

Poszczegdine firmy budowlane na etapie budowy i aranzacji korzystajg z wielu dostawcow i wykonawcdw.,
Poszczegdine umowy sa zabezpieczone kaucja lub gwarancjami bankowymi lub ubezpleczenlowyml Wyboru
wykonawcow dokonuje sie zgodnie z polityka przetargowa Grupy, ktdra uwzglednia rowniez sytuacje
finansowa i ptynno$ciowa wykonawcy.

Ryzyko ceny, kredytowe, plynnosci i przeplywoéw pienieznych
Szczegotowy opis ryzyk zawarto w Rozdziale 5.
6. KODEKS POSTEPOWANIA

Grupa wdrozyta i éciéle przestrzega polityki w zakresie zapobiegania naduzyciom, przeciwdziatania korupcji
oraz przeciwdzialaniu praniu brudnych pieniedzy i finansowaniu dziatalnosci terrorystycznej. Nie ma
wdrozonych innych kodekséw postepowania, poniewaz nie ma prawnego obowigzku ich przestrzegania.

7. KWESTIE SPOLECZNE

Grupa jest bardzo aktywna w spotecznoéci lokalnej Gdarska, szczegélnie w dzielnicy Gdansk 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 0sdb starszych oraz wspieranie lokalnych szkét.

Zdrowie i dobre samopoczucie to kluczowa cze$¢ strategii ESG Grupy. Pandemia spotegowata ten problem
i wysunefa go na pierwszy plan w naszym mysleniu. Zapewnienie przez Olivia Business Centre jak
najwiekszego bezpieczenstwa dla wszystkich jej uzytkownikéw byto nadrzedne w naszym mysleniu od czasu
pojawienia sie nowego koronawirusa. Grupa wdrozyla procedury i zainstalowata innowacyjne rozwigzania
technologiczne, aby zapewni¢ spokdj wszystkim korzystajacym z centrum. W marcu 2021 roku Olivia
Business Centre otrzymata certyfikat WELL Health-Safety Rating. Jest to oparta na danych, niezaleznie
zweryfikowana ocena budynkdw, skupiajaca sie na analizie zasad operacyjnych, standardéw uzytkowania i
konserwacji, zaangaZowania interesariuszy | planéw awaryjnych w celu zapewnienia maksymainej ochrony
COVID-19 obecnie | w przysziosci. Olivia uzyskata maksymalng note 25 na 25 punktéw.

Grupa dostrzega konieczno$¢ uwzglednlama w swojej dziatalnosci aspektow $rodowiskowych i dlatego
dobrowolnie wdraza wiele rozwiazan stuzacych ograniczaniu zuzycia wody i energii oraz ograniczaniu ich
wplywu na $rodowisko. Wszystkie budynki z Olivia Business Centre od samego poczatku projektowane by%y
z myéla o spelnieniu powyzszych wymagan. Grupa przestrzega wszystkich obowigzujgcych przepisow
érodowiskowych i zwiazanych z nimi regulacjami. Wszystkie budynki posiadajg certyfikat BREEAM (3 oceny
Very Good i 5 Excellent), a kazdy nowy budynek poprawia wynik poprzedniego. Obecnie Grupa dazy do
uzyskania ratingu Outstanding dla naszego najnowszego budynku, Olivia Prime B.

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

8. BADANIA I ROZWOJ
Grupa zajmuje sie budowa, eksploatacjg i wynajmem komercyjnych powierzchni biurowych i nie prowadzi
dziatalno$ci badawczo-rozwojowej.

9. PERSPEKTYWY NA PRZYSZtOSC

Budynki ,Olivia Prime A” i ,Olivia Prime B” pozostajg w fazie komercjalizacji (w ofercie byto ok. 20% GLA
Prime A | 60% GLA Prime B). Grupa jest w trakcie negocjacji warunkéw najmu kolejnych powierzchni i
planuje zakonczy¢ proces komercjalizacji w latach 2021 — I kwartat 2022 roku.

Poziom komercjalizacji w pozostatych budynkach utrzymuje sie na wysokim poziomie i Grupa planuje
utrzymywac go na podobnym poziomie.

W 2021 roku Grupa zamierza zakonczy¢ budowe Ogrodu Zimowego w budynku Olivia Star. Grupa jest w
trakcie projektowania kolejnych budynkéw na gruntach nalezacych do Olivia Complex Sp. z 0.0. Plan
zagospodarowania przestrzennego tego terenu daje wiele mozliwosci jego wykorzystania. Grupa jest w
trakcie analizy najkorzystniejszej opcji pod katem rentownoéci i bezpieczenistwa ze wzgledu na niepewng
sytuacje rynkowa wywotang pandemia. Wszystkie projekty i zwigzane z nimi harmonogramy podlegaja state]

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnef wersji w jezyku angielskim.
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analizie pod katem ich terminowoéci w stosunku do aktualnej sytuacii, ktdéra pozostaje dynamiczna. Ponadto
Grupa wdrozyta odpowiednie procedury i podieta kroki w celu zmniejszenia ryzyka ewentualnego zakazenia
ww. patogenem.

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

e Olivia Business Centre uzyskata maksymalng mozliwg ocene w certyfikacie WELL Health-Safety
Rating za zarzadzanie i operacyjne procesy certyfikacji budynkéw, jest to najwyzszy wynik w Polsce
i prawdopodobnie na $wiecie. Ten kamien milowy podkresla wysitki organizacji majace na celu
przygotowanie przestrzeni do powrotu do kompleksu biurowego po COVID-19, wzbudzajgc zaufanie
najemcow i szerszej spotecznosci.

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

o Zréznicowany portfel najemcéw - obecnie ponad 90 najemcdéw, gtownie migdzynarodowych i
krajowych najemcéw o stabilnej sytuacji finansowej.
Biezacy kontakt z poszczegdlnymi najemcami w celu okre$lenia ich biezacych potrzeb i plandéw.
Wysoki poziom komercjalizacji - 96% dla skomercjalizowanych budynkéw i 59% dla budynkdw w
trakcie komercjalizacji.

e Niski poziom naleznosci handlowych i bardzo dobra historia ptatnosci w dotychczasowej wspdtpracy
Z najemcami.

e Wskazniki zadtuzenia w poszczegdinych budynkach na bezpiecznych poziomach, aby umozliwic
biezaca obstuge zobowigzan.

e Zréznicowane #rédta finansowania dtuznego na podstawie uméw dtugoterminowych podpisanych z
réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

« tancuch dostaw opierajacy sie przede wszystkim na krajowych kontrahentach o dobrej reputacii, z

ktérymi wspdipraca trwa od wielu lat.

e Bardzo dobry stan techniczny budynkéw oraz mozliwos¢ przesuniecia harmonograméw prac
modernizacyjnych i remontowych, co nie bedzie miato istotnego wptywu na projekt.

o Prace budowlane i wykoriczeniowe zlecane w systemie pakietowym, a nie w drodze generalnego
wykonawstwa niepowigzanym podmiotom. Dzieki temu mozliwe jest doktadniejsze i wydajniejsze
zarzadzanie jakoscia, zmianami, postgpem prac, ceng, a przede wszystkim ogranicza ryzyko
niewyplacalnosci wykonawcy, ktére mogtoby wptynac na projekt.

o Wysoka rezerwa gotéwkowa stanowi dodatkowe zabezpieczenie projektu.

10. ROWNOWAGA PLCI

Spdtka niezwykle powaznie traktuje kwestie dotyczace zréwnowazonego podziatu mandatdéw w zarzadzie i
radzie nadzorczej Grupy, jednakze w ciagu roku bedacego przedmiotem niniejszego raportu wystapity
okolicznoéci, ktre miaty istotny wplyw na obecny ksztatt organdw.

Sktad pierwszego zarzadu Spdtki uzasadniony jest istotnymi okolicznoéciami zwigzanymi z zatozeniami
biznesowymi, ktdre zakfadaty, ze w skiad pierwszego zarzadu wchodziliby: ostateczny wiasciciel Grupy,
przedstawiciel gtéwnego akcjonariusza oraz przedstawiciel sptki bedacej spotka ustugodawcea dla Spotki.

Majac na uwadze znaczenie prawidiowego podziatu mandatéw, Spotka bedzie stale poszukiwac rozwigzan,
ktdre mogg przyczyni¢ sie do poprawy obecnej sytuacji, zwhaszcza gdy akcjonariusze zdecyduja sie na
powotanie organu nadzoru nad Spotka.

11. INNE INFORMACIE
Zadnych innych informagji do ujawnienia. Nawigzuje sig¢ do innych punktdéw zawartych w niniejszym
raporcie.

12. WPLYW COVID-19 NA GRUPE

Obecnie w Polsce prowadzona jest akcja szczepien na coraz wiekszg skale. Oczekuje sig, ze w czasie wakacji
zostanie osiggnieta odpornoéé stadna. Mutacje wiruséw nie niosa ze soba wysokiego ryzyka dla skutecznosci
szczepionek, ktérych liczba rosnie.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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W krétkim okresie nalezy oczekiwaé, ze zyski z nieruchomosci handlowych, hotelowych i biurowych bedg
nieznacznie ograniczone (w najmniejszym stopniu z nieruchomosci biurowych), ale Zarzad uwaza, ze
dtugoterminowe perspektywy dla sektora biurowego pozostajg pozytywne .

W opinii Zarzadu wplyw Covid na projekt Olivia Business Centre jest ograniczony. Do tej pory nie
zaobserwowano znaczacych probleméw w tancuchach dostaw. Krotkoterminowe problemy logistyczne
wynikajace z zaktdcenn w produkgji i transporcie byly odpowiednio zarzadzane i nie doprowadzity do
znaczacych opdznien w przygotowaniu powierzchni najmu. Poziom komerdjalizacji w Olivia Business Centre
nie ulegt pogorszeniu.

Zarzad,

M. Grabski D. Luksenburg

M. Leininger R. Frassino

(od dnia 21 kwietnia 2021 roku) (do dnia 21 kwietnia 2021 roku)

Rotterdam, 21 czerwca 2021 roku

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersyi w jezyku angielskim.
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Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2020

31 grudnia 31 grudnia

Nota 2020 2019
AKTYWA
Aktywa trwale 498 894 486 951
Inwestycje zakonczone 15 444 669 396 448
Inwestycje w toku i grunty 15 30428 70 001
Prawo do uzytkowania aktywdw 804 789
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 14 436 2068
Diugoterminowe pozyczki i obligacje 6 12 349 8977
Diugoterminowe instrumenty pochodne - aktywa 19 1159 895
Inne dlugoterminowe aktywa finansowe 18 4 740 5764
Inne aktywa dtugoterminowe 18 4 309 1992
Aktywa obrotowe 27 452 37 797
Naleznosci od najemcow 17 1646 4 357
Zaliczki 0 707
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 154 0
Krétkoterminowe pozyczki i obligacje 6 776 30
Inne krétkoterminowe aktywa finansowe 18 37 2
Inne aktywa krotkoterminowe 18 2873 52%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 966 27 407
RAZEM AKTYWA 526 346 524 748
PASYWA
Kapitaly razem 185 940 182 656
Kapital podstawowy 21 187 710 187 710
Réznice kursowe z przeliczenia -11 519 3151
Zyski zatrzymane 26 -8 434 -27 857
Zysk netto 18 183 19 652
Zobowigzania dlugoterminowe 324 094 318 449
Dlugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 22 296 867 293 575
Zobowigzania z tytulu odroczonego podatku
dochodowego 14 23048 21943
Dlugoterminowe zobowigzania leasingowe 6 970 881
Dlugoterminowe zobowigzania z tytutu
instrumentow pochodnych 19 3209 2 050
_Zobowiazania krétkoterminowe 16 312 23 643
Zobowigzania handlowe i inne 23 3050 8 650
Rozliczenie miedzyokresowe bierne 96 101
Krotkoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje 22 6 452 6 082
Zobowigzania handlowe i inne 6 69 131
Rozliczenie miedzyokresowe bierne 14 0 97
Inne krétkoterminowe zobowigzania finansowe 24 6 038 6 497
Inne krétkoterminowe zobowiazania 24 498 2 085
Rezerwy 109 0
RAZEM PASYWA 526 346 524 748

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytad facznie z notami objasniajagcymi.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow z rok zakonczony 31
grudnia 2020

Nota 2020 2019

Przychody z najmu brutto 9 24 702 20796
Przychody z tytutu oplat serwisowych 9, 10 7 977 7 968
Wydatki netto na nieruchomosci 10 -10 662 -11 524
Przychéd netto z najmu 22017 17 240
Wycena inwestycja zakornczonych, netto 15 32 859 16 760
Wycena inwestycji w toku oraz gruntéw, netto 15 -518 1620
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujgce -1 500 -94
Koszty administracyjne 11 -2 011 -2 507
Operacyjny zysk netto 50847 33019
Koszty odsetkowe, netto 12 -7 480 -6 109
Réznice kursowe 6.2 -17 226 1848
Inne koszty finansowe, netto 13 -2 859 -2 307
Zysk brutto 23282 26451
Podatek dochodowy 14 -5 099 -6 799
Zysknetto 18183 19652
Réznice kursowe z przeliczenia -14 670 3201
Inne catkowite dochody -14 670 3201
Calkowite dochody razem za rok 3513 22853
Calkowite dochody razem przypadajace

akcjonariuszom wiekszosciowym z dzialalnosci 3513 22853
kontynuowanej

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac tacznie z notami objasniajacymi.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za rok
zakonczony 31 grudnia 2020

Réznice

Kapitat Zyski Zysk
Nota kursowe z Razem
podstawowy przeliczenia zatrzymane netto

1 stycznia 2020 187 710 3151 -27857 19 652 182 656
Zysk netto 0 0 0 18 183 18 183
BRI KHSTHES 0 -14 670 0 0 -14670
przeliczenia
Podziat zysku 0 0 19 652 -19 652 0
Strata na potaczeniach 0 0 -229 0 -229
31 grudnia 2020 B 187 710 -11 519 -8 434 18 183 185 940

1 stycznia 2019 45 -50 159 808 0 159803
Zysk netto 0 0 0 19 652 19 652
Réznice kursowe z
przeliczenia 0 3201 0 0 3201
Emisja nowych akgdji 21 187 665 0 -187 665 0 0
31 grudnia 2019 187 710 3151 -27857 19 652 182 656

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac facznie z notami objasniajacymi.

Ninigjszy dokument jest tlumaczeniem oryginalnef wersji w jezyku angielskim.
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Skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych za rok zakonczony
31 grudnia 2020

Nota 2020 2019

Przeplywy z dzialalnosci operacyjnej

Zysk brutto ) N 23 282 26 451
Korekty: - -16 446 -22760
Inna amortyzacja i odpisy aktualizujace 1500 0
Wycena instrumentéw finansowych -264 1182
Wycena inwestycji zakonczonych, netto 15 -32859 -16 760
Wycena inwestycji w toku i gruntéw, netto 15 518 -1 620
Réznice kursowe, netto 20 460 731
Wydatki odsetkowe -6 918 -5 950
Wplywy odsetkowe 188 -219
Inne 929 -124
Przep!ywy operacyjne przed zmianami w kapitale 6 836 3691
pracujacym

Zmiana naleznosci od najemcdw, innym naleznosci, innych 2023 4196
aktywdw, zaliczek i rozliczen miedzyokresowych czynnych

Zmiana zobowiazan handlowych i innych, rozliczeh 4957 3154
miedzyokresowych biernych i innych zobowigzah

Przeplywy z dzialalnosci operacyjnej 3902 -3659
Podatek dochodowy, netto -927 -561
Przeplywy netto z dzialalnosci operacyjnej 2975 -4 220
Wydatki na naktady w nieruchomosci inwestycyjne -8127 -52481
Wplywy ze zbycia nieruchomosci inwestycyjnych 51 23929
Przeplywy z pozyczek udzielonych, netto -4 306 -7 055
Przeplywy netto z dzialalnosci inwestycyjnej -12382 -35 607
Przeplywy netto przed dzialalnoscia finansowa -9 407 -39 827
Wplywy z pozyskanego finansowania 22 68936 192 087
Splata zadtuzenia 22 -65970 -138298
Przeptywy z naleznosci zwiazanych ze érodkami pienigznymi o 988 2183
ograniczonej mozliwosci dysponowania

Spiata zobowiazan z tytutu leasingu finansowego 12 0
Przeplywy netto z dzialalnosci finansowej 3966 51606
Zmiana w $rodkach pienieznych i ich ekwiwalentach 5441 11779
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 27407 15628
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 21966 27 407

Powyzsze sprawozdanie nalezy czytac tgcznie z notami objasniajgcymi.

Ninigjszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogdine

Tonsa Commercial REI N.V. (Spétka; Matka) i jej spotki zalezne (razem Grupa Tonsa lub Grupa) posiadaja
istotny portfel nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce. Grupa jest réwniez zaangazowana w rozwoj
nieruchomosci inwestycyjnych i budowe budynkéw biurowych.

Spétka posiada siedzibe w Rotterdamie w Holandii oraz biuro w Oslo 1, 2993LD Barendrecht. Spotka zostata
zarejestrowana w Rejestrze Handlowym Holenderskiej Izby Handlu pod numerem: 73088870. Na dzien 31
grudnia 2020 roku zatwierdzony kapitat Spétki wynosit 226.670 tys. EUR, podczas gdy wyemitowany kapitat
wynosit 187.710 tys. EUR.

Spétka zostata powotana na bazie prawa Holenderskiego 14 listopada 2018 roku.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki (Maciej Grabski
— Dyrektor, David Luksenburg - Dyrektor, Markus Leininger — Dyrektor) dnia 21 czerwca 2021 roku.

2. Istotne jednostki zalezne

Na dzief 31 grudnia 2020 roku Grupa Tonsa skiadata sie z nastgpujgcych jednostek:

Nazwa jednostki Siedziba Udziat Udzialy innych | Gléwna dziatalno$é
Grupy  w | podmiotéw
kapitale
Olivia Complex Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Baza gruntbw i  rozwdj
nieruchomosci
Olivia Gate Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestydji
Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestydji
Olivia 4 SA* Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestydji
Olivia Star SA** Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwadj inwestydji
J-HOME SA Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestydji
Olivia Seven Sp. z 0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestycji
Olivia Prime B Sp. z o0.0. Gdansk, Palska 100% 0% | Rozwdj inwestydji
Olivia Nine Sp z.0.0. Gdansk, Polska 100% 0% | Rozwdj inwestydji

* W lutym 2020 roku spétka zostata przeksztaicona ze spétki komandytowej: Olivia Business Centre Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Olivia 4 Sp. k. a w czerwcu 2020 roku potaczona ze spotkami
Krzywoustego Office Sp.z 0.0. i STC SA

** \W lutym 2020 roku spétka zostata przeksztatcona ze spotki komandytowo-akcyjne: Biata OP3 Spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig SKA a w czerwcu 2020 roku potaczona ze spotkami STB SA, Biata Office
Sp. z 0.0. and Olivia Four Sp. z o.0.

W styczniu 2020 roku Spétka utworzyta spétke Olivia Nine Sp. z.0.0. z kapitatem podstawowym (cena
nabycia) w wysokosci 1 tys. EUR, ktdry zostat optacony wktadem gotdwkowym.

3. Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci

Gléwne zasady rachunkowoéci zastosowane do sporzadzenia ninigjszego sprawozdania zostaly
przedstawione ponizej. Zasady te zostaly zastosowane w sposob ciagly do wszystkich zaprezentowanych
okreséw, poza prezentacja od 2020 roku zysku netto jako osobnej pozycji w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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4. Deklaracja zgodnosci

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy zostato sporzadzone zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie Europejskg (UE) oraz
zgodnie z Rozdziatem 9 Ksiegi Drugiej Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Wiekszos¢ podmiotéw Grupy prowadzi swojg ksiegowos¢ zgodnie z zasadami rachunkowosci okreslonymi w
polskich zasadach rachunkowosci. Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera szereg korekt
nieuwzglednionych w ksiegach spétek Grupy, ktdre zostaty wprowadzone w celu dostosowania sprawozdan
finansowych tych spdtek do MSSF UE.

Sprawozdanie z zyskdw i strat i z przeptywéw pienieznych

Grupa Tonsa postanowita prezentowaé skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw w jednym
sprawozdaniu a swoje koszty prezentuje w uktadzie funkcjonalnym.

Grupa sporzadza sprawozdanie z przeplywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej metoda posrednig.
Otrzymane oraz zaplacone odsetki prezentowane sa w ramach przeptyw6w pienigznych z dziatalnosci
operacyjnej. Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych jest wykazywane jako przeptywy pienigzne z
dziatalnoéci inwestycyjnej, poniewaz najlepiej odzwierciedla to charakter dziatalnosci Grupy.

5. Podstawa sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostatlo sporzadzone z zastosowaniem zasady kosztu
historycznego, z wyjatkiem wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci  godziwej, aktywdw
finansowych zaklasyfikowanych jako wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (FVPL) lub w
wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI) i pochodnych instrumentéw finansowych, ktdre
zostaty wycenione w wartosci godziwej.

Sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdanla finansowego zgodnie z MSSF wymaga zastosowania
kluczowych szacunkdw. Wymaga réwniez od klerownlctwa, aby dokonywat osgddw w procesie stosowania
zasad rachunkowosci Grupy. Zmiany zatozen mogg mie¢ znaczacy wplyw na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w okresie, w ktorym zatozenia ulegly zmianie. Zarzad uwaza podstawowe zafozenia za
odpowiednie. Obszary wymagajace wyzszego stopnia osadu lub ztozonosci lub obszary, w ktorych zatozenia
i szacunki sg istotne dla skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zostaty ujawnione w nocie 7.

a. Standardy, zmiany do istniejacych standardow i interpretacje wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez Unie Europejska obowigzujace po raz pierwszy w roku 2020

« Zmiany do MSSF 3 Polaczenia jednostek gospodarczych — przyjete przez UE 21 kwietnia 2020
roku (maja zastosowanie do potaczen z data nabycia nie wczedniejszg niz poczatek pierwszego roku
sprawozdawczego rozpoczynajgcego sie po 1 stycznia 2020 roku i do nabycia aktywow ktore nastgpity
po tej dacie),

e Zmiany do MSSF 9, MSR 39 i MSSF 7: Wskaznik referencyjny stop procentowych — przyjete
przez UE 15 stycznia 2020 roku (obowigzuja w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sig
1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

« Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja materiatow — przyjete przez UE 29 listopada 2019 roku
(obowiazujg w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej
dacie),

e Zmiany w zakresie referencji do Zalozenn Koncepcyjnych w MSSF - przyjete przez UE
29 listopada 2019 roku (obowigzujaca w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajacych sig
1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSSF 16 Leasing: ulgi w ptatnosciach rat leasingowych zwiazane z COVID-19 -
przyjete przez UE 9 pazdziernika 2020 roku (obowiazujace dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie
1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie).

Powyzej wymienione zmiany nie mialy istotnego wplywu na wyniki Grupy.

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
23



TONSA COMMERCIAL REI N.V.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzien 31 grudnia 2020 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

b. Standardy, zmiany do istniejacych standardéw i interpretacje wydane przez RMSR i
zatwierdzone przez Unie Europejska, ale nieobowiazujgce w odniesieniu do okresow
obrachunkowych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2020 r. , ktorych Grupa nie przyjefa
wczesniej do stosowanie

e Zmiany do MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe: rozszerzenie tymczasowego zwolnienia ze
stosowania MSSF 9, przyjetego przez UE 16 grudnia 2020 r. (data wygasniecia tymczasowego
zwolnienia ze stosowania MSSF 9 zostata wydluzona z 1 stycznia 2021 r. na okresy roczne
rozpoczynajace sie po 1 stycznia 2023 r.),

e 2Zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSR 39 Instrumenty finansowe i MSSF 7
Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji, MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe oraz
MSSF 16 Leasing: Reforma wskaznika referencyjnego stopy procentowej — Faza 2
(obowigzuje dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2021 r. lub pézniej).

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

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

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

e MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (obowigzujacy w odniesieniu do okresdw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) — Komisja Europejska postanowita
nie zatwierdza¢ tego przejéciowego standardu, czekajgc na jego ostateczng wersje,

e MSSF 17 ,Kontrakty ubezpieczeniowe” (obowiazujacy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2023 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych - prezentacja zobowigzan jako
krétkoterminowe lub dtugoterminowe (obowigzujg dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sig 1
stycznia 2023 roku),

e Zmiany w:
0 MSSF 3 Potaczenia jednostek gospodarczych;
0 MSR 16 Rzeczowe aktywa trwale;
0 MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe;
o Roczne ulepszenia 2018-2020;
(obowiazujece dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2023 r. lub pdzniej),

e Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdain finansowych oraz wskazéwki praktyczne 2:
Ujawnianie zasad rachunkowosci (maja zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sig 1
stycznia 2023 r. lub pdzniej),

e Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany szacunkéw ksiggowych i biedy:
Definicja szacunkéw ksiegowych (maja zastosowanie do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2023 r. lub pézniej).

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

5.2. Konsolidacja
a. Jednostki zalezne

Kontrola

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktérymi Grupa sprawuje
kontrole. Grupa kontroluje jednostkg, gdy Grupa jest narazona na zmienne zwroty Zz tytutu  jej
zaangazowania w jednostce lub ma do nich prawo, i ma mozliwos¢ wptywania na te zwroty dzigki swojej

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wersii w jezyku angielskim.
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wiadzy nad tym podmiotem. Jednostki zalezne podlegajq 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 transakdji. Zasady
rachunkowoéci jednostek zaleznych zostaty zmodyfikowane tam, gdzie to konieczne, aby zapewni¢ sp6jnos¢
z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez Grupe.

Transakcje miedzy spdtkami, salda i niezrealizowane zyski lub straty z transakcji miedzy spotkami Grupy sg
eliminowane, z wyjatkiem przypadkéw, w ktérych istniejg przestanki utraty wartosci.

Potaczenia jednostek

Grupa stosuje metode nabycia w celu rozliczenia potaczen jednostek gospodarczych. Cena nabycia za
przejecie jednostki zaleznej, ktdra spetnia definicie przedsiewzigcia, s3 wartosci godziwe przekazanych
aktywow, zobowigzania zaciggniete wobec bylych wiascicieli jednostki przejmowanej oraz udziaty
kapitatowe wyemitowane przez Grupe. Cena nabycia obejmuje warto$¢ 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 sie poczatkowo wediug ich wartosci godziwej na dzien przejgcia. Grupa ujmuje wszelkie udziaty
niekontrolujace w jednostce przejmowanej na bazie poszczegélnych transakcji, wedtug wartosci godziwej
lub wedtug proporcjonalnego udziatu niekontrolujacych udziatéw w kwotach mozliwych do zidentyfikowania
aktywow netto jednostki przejmowanej.

Koszty zwiazane z transakcja nabycia jednostki zaleznej odnoszone sg w koszty okresu.

Jezeli potaczenie jednostek gospodarczych odbywa sie etapami, wartos¢ hilansowa na dzien przejecia
wczeéniej posiadanych udziatéw w jednostce przejmujgcej w jednostce przejmowanej jest
przeszacowywana do wartoéci godziwej na dzien przejecia; wszelkie zyski lub straty wynikajace z takiego
przeszacowania s ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Wszelkie ptatnoéci warunkowe, ktdre zostang przekazane przez Grupg, sg ujmowane wedtug wartosci
godziwej na dzien przejecia. Pézniejsze zmiany wartosci godziwej platnosci warunkowej, ktdre uznaje sie
za sktadnik aktywéw lub zobowigzanie, sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Platnos¢ warunkowa
zaklasyfikowana jako kapitat wiasny nie podlega ponownej wycenie, a jej poznigjsze rozliczenie jest
rozliczane w kapitale wtasnym.

Nadwyzke przekazanej zaptaty, kwoty wszelkich udziatéw niekontrolujacych w jednostce przejmowanej oraz
wartoéci godziwej wszelkich wezesniejszych udziatéw kapitatowych w jednostce przejmowanej na dzien
przejecia nad wartoécig godziwa mozliwych do zidentyfikowania przejetych aktywdw netto ujmuje sie jako
wartoé¢ firmy. Jezeli laczna kwota przekazanej zaplaty, ujgty udziat niekontrolujacy i poprzednio posiadane
udzialy sg nizsze niz warto$¢ godziwa aktywdw netto przedsiebiorstwa nabytego w przypadku okazyjnego
nabycia, réznice ujmuje sie bezpoérednio w rachunku zyskdw i strat.

i

Ujecia nabycia a OW

W przypadku nabycia jednostki zaleznej niespetniajacej definicji przedsigwziecia Grupa dzieli ceng nabycia
pomiedzy poszczegdlne mozliwe do zidentyfikowania aktywa i zobowigzania na podstawie ich wzglednych
wartodci godziwych na dzien przejecia. Takie transakcje lub zdarzenia nie powodujg powstania wartosci

firmy.
b. Zmiany w strukturze wiasnosciowej bez utraty kontroli

Transakcje z udzialami niekontrolujacymi, ktére nie powodujg utraty kontroli, s3 rozliczane jako transakcje
kapitatowe - to znaczy jako transakcje z wiascicielami petnigcymi role wiaécicieli. R6znica miedzy wartoscig
godziwg wyplaconego wynagrodzenia a odpowiednim nabytym udziatem w wartosci bilansowej aktywdow
netto jednostki zaleznej jest ujmowana w kapitale wiasnym. Zyski lub straty ze zbycia udziatéw
niekontrolujgcych sg réwniez ujmowane w kapitale wtasnym.

C. Zbycie jednostek zaleZnych

Kiedy Grupa przestaje sprawowal kontrole, wszelkie udzialy w jednostce sa ponownie wyceniane do
wartoéci godziwej na dzien utraty kontroli, a zmiang wartosci ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat. Warto$é
godziwa jest poczatkowg wartoéciq bilansowa do celdw pdzniejszego rozliczenia pozostatych udziatéw

Ninjejszy dokument jest tfumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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ujmowanych jako jednostka stowarzyszona, wspdlne przedsiewziecie lub sktadnik aktywéw 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 oznaczac,
ze kwoty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach przenosi sig do rachunku zyskéw i strat.

d. Pofaczenie jednostek pod wspoing kontrolg

Potaczenie jednostek gospodarczych pod wspding kontrola to potgczenie jednostek gospodarczych, w
ktdrym wszystkie laczace sie podmioty gospodarcze sg ostatecznie kontrolowane przez te samg strone lub
strony, zaréwno przed polgczeniem jednostek gospodarczych, jak i po nim, a kontrola ta nie jest
przejéciowa. Odnosi sie to w szczegbinosci do transakgji takich jak przeniesienie spétek lub przedsigwzigcia
miedzy poszczegéinymi spétkami w ramach grupy kapitatowej lub potaczenie spotki dominujacej ze spotka
zalezng.

W MSSF nie ma wytycznych dotyczacych traktowania potaczen jednostek znajdujgcych sie pod wspding
kontrola. Jednak kierujgc sie wytycznymi zawartymi w MSR 8 i ogding koncepcjg zawartq w Zatozeniach
koncepcyjnych, kierownictwo powinno dokonaé osadu, biorac pod uwage fakty i okolicznosci oraz okreslic
zasady rachunkowoséci w celu rozliczenia transakcji zgodnie z jej trescig i rzeczywistoscig gospodarcza, a nie
tylko z ich formg prawna.

Transakcje, ktdre dotycza nowej spotki utworzonej przez Grupe w celu potgczenia jednostek znajdujacych
sie pod wspdlng kontrola, sg traktowane jako reorganizacja kapitatu.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe nowej jednostki obejmuje petne wyniki dotychczasowej jednostki
(w tym dane pordwnawcze), mimo ze reorganizacja miata miejsce w trakcie roku. Aktywa i zobowigzania
istniejacych jednostek sy ujmowane wedtug ich wartoéci bilansowej sprzed potaczenia bez wyceny do
wartosci godziwej.

Wszelkie roznice pomiedzy przekazang zaplata a taczna wartoscig bilansowg aktywdw i zobowigzan
poszczegolnych jednostek na dzien transakgji ujmuje sie w kapitale wtasnym w zyskach zatrzymanych. Dane
poréwnawcze sg prezentowane zakiadajac, ze potgczenie byto skuteczne od poczatku wspolnej kontroli.

MSSF nie dostarczajg wskazowek, jak prezentowaé dane poréwnawcze w sprawozdaniu finansowym po
przejeciu przedsiebiorstwa znajdujacego sie pod wspding kontrolg. W zwiazku z tym Zarzad zdecydowat sig
zastosowac metode retrospektywnej prezentacji. Oznacza to, ze wyniki i bilans przejmowanej jednostki sg
uwzgledniane retrospektywnie od dnia, w ktorym kontrole przejeta najwyzsza jednostka dominujaca (a
wiasciwie od dnia, w ktdrym jednostki zostaly utworzone przez najwyzszg jednostke dominujgca). W
konsekwengji skonsolidowane sprawozdanie finansowe odzwierciedla wyniki jednostki przejetej za okres
przed dokonaniem transakgji wspéinej kontroli. Przygotowano réwniez odpowiednie kwoty za poprzednie
okresy.

5.3. Segmenty operacyjne

Segment operacyjny jest czescig sktadowa Grupy, ktéra angazuje sie w dziatalno$¢ gospodarcza, dzigki
ktorej moze uzyskiwaé przychody i ponosi¢ koszty, w tym przychody i koszty zwigzane 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 si¢ w walucie
podstawowego $rodowiska gospodarczego, w ktdrym jednostka prowadzi dziatalno$¢ (waluta funkcjonalna).
Walutg funkcjonalng Spotki jest PLN. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe jest przedstawione w

tysigcach euro (walutg prezentacji Grupy jest EUR).
b. Transakcje i salda

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

Dodatnie i ujemne réznice kursowe odnoszace sie do pozyczek oraz srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentdw
sg prezentowane netto w rachunku zyskéw i strat odpowiednio w kosztach finansowych i przychodach

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
2



TONSA COMMERCIAL REI N.V.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na dzier 31 grudnia 2020 roku
(Wszystkie kwoty w tys. EUR)

finansowych, chyba Zze sg kapitalizowane zgodnie z informacjg w nocie 5.13 (Koszty finansowania
zewnetrznego). Wszystkie pozostate zyski i straty z tytutu réznic kursowych prezentowane sg netto w
skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochoddéw.

c Spoiki Grupy

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

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

ii. przychody i koszty dla kazdego sprawozdania z catkowitych dochodéw przelicza si¢ wedtug $rednich
kurséw walut (chyba ze ta $rednia nie jest rozsadnym przyblizeniem efektu wptywu kurséw obowigzujgcych
w dniu transakgji; w takim przypadku dochody i koszty sg przeliczane po kursie daty transakcji). Grupa
stosuje $rednie miesieczne kursy walut ze wzgledu na zmienno$¢ kursow walut; i

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

W momencie zbycia podmiotu zagranicznego (tj. zbycia catego udziatu Grupy w podmiocie zagranicznym
lub zbycia obejmujacego utrate kontroli nad jednostkg zalezng obejmujaca podmiot zagraniczny) wszystkie
réznice kursowe zakumulowane w kapitale wiasnym naleznym akcjonariuszom  Spotki,  s3
przeklasyfikowywane do rachunku zyskéw i strat. W przypadku czeSciowego zbycia, ktdre nie powoduje
utraty przez Grupe kontroli nad Jednostka zalezng, w sklad ktérej wchodzi podmiot zagraniczny,
proporcjonalny udziat skumulowanych réznic kursowych jest ponownie przypisywany do udziatow
niekontrolujacych i nie jest ujmowany w rachunku zyskéw i strat.

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

5.5. Inwestycje zakonczone

Nieruchomo$¢ utrzymywana w celu uzyskania diugoterminowych zyskéw z najmu lub wzrostu jej wartosci
lub w obu tych celach i ktdra nie jest zajmowana przez spotki Grupy, jest klasyfikowana jako Inwestycja
zakonczona (Nieruchomo$¢ inwestycyjna). Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie takze nieruchomosci
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 Grupg jako nieruchomosci
inwestycyjne, jezeli pozostata cze$¢ definicji nieruchomosci inwestycyjnych jest spetniona.

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

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyine sa wykazywane wedtug wartosci godziwej.
Nieruchomosci inwestycyjne, ktdre sa przebudowywane w celu dalszego uzytkowania jako nieruchomosci
inwestycyjne lub dla ktérych rynek stat sie mniej aktywny, sg nadal wyceniane wedtug wartosci godziwej.
Nieruchomoéci inwestycyjne w budowie wycenia sie w wartosci godziwej, jezeli wartos¢ godziwg uznaje sie
za mozliwa do wiarygodnego ustalenia. Nieruchomosci inwestycyijne w budowie, dla ktérych nie mozna
wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej, ale dla ktérych Spétka spodziewa sig, ze wartos¢ godziwa
nieruchomoséci bedzie mozna wiarygodnie ustali¢ po zakoriczeniu budowy, wycenia si¢ wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o utrate wartosci do momentu, gdy wartos¢ godz:wa stanie sie wiarygodna
do ustalenia lub budowa jest zakoriczona - w zaleznosci od tego, co nastapi wczesniej.

Wartoé¢ godziwa bazuje jest na cenach z aktywnego rynku, w razie potrzeby skorygowanych o rdznice w
charakterze, lokalizacji lub stanie danego skladnika aktywdow. Jesli te informacje nie sg dostgpne, Grupa
stosuje alternatywne metody wyceny, takie jak ostatnie ceny na mniej aktywnych rynkach lub prognozy
zdyskontowanych przep’:ywow pienieznych. Wyceny dokonywane sa na dzien bilansowy przez
profesjonalnych rzeczoznawcow, ktorzy posiadajg uznane i odpowiednie kwalifikacje zawodowe oraz
posiadajg ostatnie doswiadczenie w lokalizacji i kategorii wycenianej nieruchomosci inwestycyjnej. Wyceny
te stanowig podstawe wartosci bilansowych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Wartoé¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych odzwierciedla migdzy innymi przychody z najmu z biezacych
umow najmu oraz inne zatozenia, ktére uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomosci w abecnych
warunkach rynkowych.

Pézniejsze wydatki sa kapitalizowane w wartosci bilansowej sktadnika aktywow tylko wtedy, gdy
prawdopodobne jest, ze przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z wydatkiem wptyna do Grupy, a koszt
mozna wiarygodnie ustalié. Wszystkie pozostate koszty napraw i konserwacji s ujmowane w momencie
poniesienia. W przypadku wymiany cze$ci nieruchomosci inwestycyjnej odpowiedni koszt jest uwzgledniany
w wartosci bilansowej nieruchomosci, a warto$¢ godziwa jest ponownie szacowana.

Zmiany warto$ci godziwej sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Nieruchomosci inwestycyjne sa usuwane
z bilansu w momencie ich zbycia.

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

Jezell nieruchomoé¢ inwestycyjna zostaje zajeta na wilasny uzytek przez wiadciciela, zostaje
przeklasyfikowana do rzeczowych aktywéw trwatych. Wartoé¢ godziwa na dzien przeklasyfikowania staje
sie kosztem dla pozniejszych celow ksiegowych.

Jezeli nieruchomos¢ zajmowana przez wiasciciela staje sie nieruchomoscia inwestycyjng z powodu zmiany
sposobu uzytkowania, wszelkie réznice miedzy wartoscig bilansowa a wartoécig godziwg tej nieruchomosci
na dzien przeniesienia sg traktowane tak samo jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16. Wszelkie wynikajgce
z tego wzrosty wartosci bilansowej nieruchomosci sa ujmowane w rachunku zZyskow i strat w zakresie, w
jakim odwracaja poprzednia strate z tytutu utraty wartoéci, a wszelkie pozostate wzrosty ujmowane sg w
innych catkowitych dochodach i zwigkszaja bezposrednio kapitat wiasny. Wszelkie wynikajace z tego typu
transakcji zmniejszenia wartosci bilansowej nieruchomosci sa poczatkowo ujmowane w innych catkowitych
dochodach do wysokoéci poprzednio ujetej nadwyzki z przeszacowania, a wszelkie pozostate kwoty
odnoszone sg do rachunku zyskow i strat.

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

5.6. Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomoé¢ utrzymywana w celu uzyskania dtugoterminowych zyskéw z najmu lub wzrostu jej wartosci
lub w obu tych celach i ktéra nie jest zajmowana przez spotki Grupy, jest klasyfikowana jako Inwestycje w
toku i grunty (Nieruchomo$é inwestycyjna). Do nieruchomoéci inwestycyjnych zalicza sig takze
nieruchomoédi w trakcie budowy lub usprawnienia w celu wykorzystania w przysztosci jako nieruchomosci
inwestycyjne.

Grunty bedace w leasingu operacyjnym sg klasyfikowane i rozliczane przez Grupg jako nieruchomosci
inwestycyjne, jezeli pozostata czes¢ definicji nieruchomosci inwestycyjnych jest spetniona.

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

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wediug wartosci  godziwej.
Nieruchomoéci inwestycyjne, ktdre sa przebudowywane w celu dalszego uzytkowania jako nieruchomosci
inwestycyjne lub dla ktdrych rynek stat sie mniej aktywny, sa nadal wyceniane wedtug wartosci godziwej.
Nieruchomoéci inwestycyjne w budowie wycenia sig w wartosci godziwej, jezeli warto$¢ godziwg uznaje sig
za mozliwa do wiarygodnego ustalenia. Nieruchomosci inwestycyine w budowie, dla ktérych nie mozna
wiarygodnie ustali¢ wartoéci godziwej, ale dla kidrych Spotka spodziewa sig, ze warto$C godziwa
nieruchomoéci bedzie mozna wiarygodnie ustali¢ po zakoriczeniu budowy, wycenia si¢ wediug kosztu
historycznego pomniejszonego o utrate wartoéci do momentu, gdy wartos¢ godziwa stanie si¢ wiarygodna
do ustalenia lub budowa jest zakoriczona - w zaleznosci od tego, co nastapi weczesniej.

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

Niniejszy dokument jest thimaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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postanowienia umowy budowlanej;

etap realizacji;

czy projekt / nieruchomos¢ jest standardowa (typowa dla rynku) czy niestandardowa;
poziom wiarygodnosci wptywdw pienieznych po zakonczeniu;

ryzyko deweloperskie wiasciwe dla nieruchomosci;

wczesniejsze doswiadczenia z podobng konstrukcja;

status pozwolen na budowe.

Wartoé¢ godziwa bazuje jest na cenach z aktywnego rynku, w razie potrzeby skorygowanych o rdznice w
charakterze, lokalizacji lub stanie danego sktadnika aktywdw. Jedli te informacje nie sg dostepne, Grupa
stosuje alternatywne metody wyceny, takie jak ostatnie ceny na mniej aktywnych rynkach lub prognozy
zdyskontowanych przeplywéw pienieznych. Wyceny dokonywane sa na dzien bilansowy przez
profesjonalnych rzeczoznawcéw, kiérzy posiadajg uznane i odpowiednie kwalifikacje zawodowe oraz
posiadaja ostatnie dodwiadczenie 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 biezgcych
umoéw najmu oraz inne zatozenia, ktdére uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomosci w obecnych
warunkach rynkowych.

Pozniejsze wydatki sa kapitalizowane w wartoéci bilansowej skladnika aktywdw tylko wtedy, gdy
prawdopodobne jest, ze przyszte korzysci ekonomiczne zwigzane z wydatkiem wplyng do Grupy, a koszt
mozna wiarygodnie ustali¢. Wszystkie pozostate koszty napraw i konserwacji s3 ujmowane w momencie
poniesienia. W przypadku wymiany czesci nieruchomoéci inwestycyjnej odpowiedni koszt jest uwzgledniany
w wartosci bilansowej nieruchomosci, a wartos¢ godziwa jest ponownie szacowana.

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

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

Jezeli nieruchomo$¢ inwestycyjna zostaje zajeta na wiasny uzytek przez wiadciciela, zostaje
przeklasyfikowana do rzeczowych aktywow trwalych. Warto$¢ godziwa na dzien przeklasyfikowania staje
sie kosztem dla pdzniejszych celdw ksiegowych.

Jezeli nieruchomoé¢ zajmowana przez wiasciciela staje sie nieruchomoscig inwestycyjng z powodu zmiany
sposobu uzytkowania, wszelkie réznice miedzy wartoscig bilansowa a wartoscig godziwg tej nieruchomosci
na dzien przeniesienia sg traktowane tak samo jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16. Wszelkie wynikajace
z tego wzrosty wartosdi bilansowej nieruchomosci sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w zakresie, w
jakim odwracajg poprzednig strate z tytutu utraty wartoéci, a wszelkie pozostate wzrosty ujmowane s w
innych catkowitych dochodach i zwickszajg bezposrednio kapitat wiasny. Wszelkie wynikajace z tego typu
transakcji zmniejszenia wartosci bilansowej nieruchomosci sa poczatkowo ujmowane w innych catkowitych
dochodach do wysokoéci 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 nieruchomosdi,
nieruchomoé¢ zostaje przeniesiona do zapasow. Koszt nieruchomosci w celu ujgcia w zapasach to jego
wartoé¢ godziwa na dzien zmiany uzytkowania.

5.7. Leasing

MSSF 16 Leasing zastapit poprzedni standard MSR 17 Leasing i zawiera ramy ujmowania umoéw
leasingowych. Nowy standard wymaga od leasingobiorcéw ujmowania aktywéw i zobowiazan zwigzanych
z umowanmi leasingu zawartymi na okres dtuzszy niz dwanascie miesiecy.

a. Grupa jako leasingobiorca
(V) Poczatkowe ujecie

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa jako leasingobiorca ujmuje skiadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania oraz zobowigzanie
z tytutu leasingu, zwigzane z aktywami z tytutu prawa do uzytkowania, dla wszystkich umdw leasingu ktore
zostaty zawarte na okres duzszy niz 12 miesiecy, chyba ze sktadnik aktywéw ma niskg wartosc.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu, ktéry obejmuje kwote poczatkowe;
wyceny zobowiazania z tytutu leasingu, wszelkie optaty leasingowe zaptacone w dniu rozpoczecia lub przed
data rozpoczecia umowy (pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasingowe), wszelkie poczatkowe
koszty bezpoérednie poniesione przez Grupe; oraz szacunek kosztéw, jakie leasingobiorca poniesie
w zwiazku z demontazem i usunigciem sktadnika aktywéw, przywréceniem miejsca, na ktérym sie znajduje,
lub przywréceniem skfadnika aktywow do stanu wymaganego warunkami leasingu, chyba ze koszty te
zostaly poniesione do wytworzenia zapaséw.

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

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmuja wartos¢ biezgca netto nastepujacych optat leasingowych:

e stale platnosci (w tym zasadniczo state koszty), pomniejszone o wszelkie nalezne zachety
leasingowe;
e zmienne oplaty leasingowe, ktdre zalezg od indeksu lub stawki, poczatkowo wyceniane wedtug
odpowiedniego indeksu lub stawki w dniu rozpoczecia leasingu;
e cene wykonania opcji kupna, jesli istnieje wystarczajaca pewnosc, ze Grupa skorzysta z tej opcji,
lub kara ptatna za wykonanie opcji wypowiedzenia, chyba Ze istnieje uzasadnione pewnos¢, ze
Grupa nie skorzysta z tej opdji; i
o wszelkie kwoty, ktére maja zostaé zaptacone w ramach gwarantowanej wartoéci koficowej.
Opfaty leasingowe, ktére majg zostac uiszczone w ramach rozsadnie pewnych opcji przediuzenia, s3 rowniez
uwzgledniane w wycenie zobowigzania. Opcje przediuzenia i wypowiedzenia s zawarte w wielu umowach
najmu nieruchomosci w catej Grupie. Stuzg one do maksymalizacji elastycznosci operacyjnej w zakresie
zarzadzania nieruchomoéciami inwestycyjnymi  wykorzystywanymi w  dziatalnosci leasingowej Grupy.
Wiekszoé¢ posiadanych opcji przedtuzenia i wypowiedzenia moze zosta¢ wykonana wytacznie przez Grupe,
a nie przez danego leasingodawce.

Optaty leasingowe dyskontuje sie przy uzyciu stopy procentowej leasingu, jezeli mozna ja tatwo ustalic.
Jezeli nie mozna tatwo ustali¢ tej stopy, Grupa stosuje krancowa stope procentowg leasingobiorcy bedaca
stopa, ktdrg indywidualny leasingobiorca musiatby zapfaci¢, aby pozyczy¢ $rodki niezbedne do uzyskania
sktadnika aktywdéw o wartoéci podobnej do sktadnika aktywdw z tytutu prawa do uzytkowania w podobnym
otoczeniu gospodarczym z podobnymi warunkami, zabezpieczeniami i zasadami.

(i) PdZniejsza wycena

Grupa wycenia aktywa z tytutu prawa do uzytkowania, ktére speiniajg definicje nieruchomosci
inwestycyjnej, stosujgc model wartosci godziwej stosowany do jej nieruchomosci inwestycyjnych.

Zobowiazanie z tytutu leasingu wycenia sie w nastepujacy sposob:

e zwickszenie wartosci bilansowej w celu odzwierciedlenia odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu;
e obnizenie wartosci 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 przyszle podwyzki zmiennych optat leasingowych
opartych na indeksie lub stopie, nie sg one uwzgledniane w zobowigzaniu z tytutu leasingu do czasu ich
wejécia w zycie. W momencie wejscia w Zycie korekt optat leasingowych opartych na indeksie lub stopie,
zobowigzanie z tytutu leasingu podlega ponownej wycenie i koryguje sktadnik aktywdw z tytutu prawa do
uzytkowania.

Opfaty leasingowe s3 dzielone na sptate kapitatu i koszt finansowy. Koszt finansowy obcigza rachunek
zyskéw i strat przez okres leasingu, tak aby uzyskac statg okresowa stopg procentowa pozostatego salda
zobowigzania dla kazdego okresu.

b. Grupa jako leasingodawca

Przychody z tytutu leasingu operacyjnego, w przypadku ktorych Grupa jest leasingodawca, sa ujmowane
w przychodach metoda liniowa przez okres leasingu. Poczatkowe koszty bezposrednie poniesione w zwigzku
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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 s3 ujmowane w bilansie zgodnie z ich przeznaczeniem.

Nieruchomoéci leasingowane w ramach leasingu operacyjnego s ujmowane jako nieruchomosci
inwestycyjne w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacii finansowej. W nocie 5.16 opisano sposob ujecia
przychodu z najmu.

C. Grupa jako leasingodawca — opfaty transakcyjne oraz zachety leasingowe

Grupa dokonuje ptatnosci na rzecz agentow za ustugi zwigzane z negocjowaniem umoéw najmu z najemcami
Grupy. Optaty za wynajem sg kapitalizowane w ramach wartoéci bilansowej powiazanej nieruchomosci
inwestycyjnej i amortyzowane przez okres leasingu.

Zachety z tytutu leasingu sg ujmowane jako zmniejszenie przychodow z czynszéw metodg liniowq przez
okres leasingu i sa prezentowane jako zmniejszenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych.

5.8. Utrata wartosci aktywow niefinansowych

Aktywa o nieokreélonym okresie uzytkowania - na przyktad wartosc firmy - nie podlegaja amortyzadii i 5
corocznie testowane pod katem utraty wartoéci. Aktywa podlegajace amortyzacji s3 weryfikowane pod
katem utraty wartoédi, ilekroé zdarzenia lub zmiany okolicznoéci wskazuja, ze wartos¢ bilansowa moze nie
byé mozliwa do odzyskania. Strate z tytutu utraty wartoéci ujmuje sie w wysokosci kwoty, o kt6rg wartosé
bilansowa sktadnika aktywéw przewyisza jego warto$¢ odzyskiwalng. Wartos¢ odzyskiwalna to kwota
wyzsza z dwdch wartodci: wartoéci godziwej sktadnika aktywéw pomniejszonej o koszty zbydia i wartosci
uzytkowej. Do celéw oceny utraty wartosci aktywa grupuje si¢ na najnizszych poziomach, dla ktérych
istnieja mozliwe do zidentyfikowania przeptywy pienigzne (CGU). Aktywa niefinansowe inne niz wartosé
firmy, ktére ulegty utracie wartoéci, s3 weryfikowane pod katem mozliwego odwrdcenia utraty wartosci na
kazdy dzien sprawozdawczy. W przypadku wartosci firmy, odpisy z tytutu utraty wartosci nie sg odwracalne.

5.9. Instrumenty finansowe

a. Inwestycje i inne aktywa finansowe
(7) Klasyfikacja

Grupa klasyfikuje aktywa finansowe w podziale na nastgpujgce kategorie:

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

Klasyfikacja zalezy od modelu biznesowego jednostki w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz
warunkéw umownych przeptywdw pienieznych. W przypadku aktywow wycenianych w wartosci godziwej
zyski i straty bedg ujmowane w rachunku zyskéw i strat lub w innych catkowitych dochodach. W przypadku
inwestycji w instrumenty kapitatowe, ktére nie sg przeznaczone do obrotu, bedzie to zaleze¢ od tego, czy
Grupa dokonata nieodwotalnego wyboru w momencie poczatkowego ujecia celem rozliczania wyceny
inwestyciji 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.

(%) Rozpoznanie | usuniecie aktywa

Zakupy i sprzedaz aktywow finansowych w zwykly sposob ujmowane sg w dniu zawarcia transakgji, w dniu,
w ktérym Grupa zobowigzuie sig do zakupu lub sprzedazy skiadnika aktywéw. Aktywa finansowe usuwa si¢
z ksiag rachunkowych, gdy prawa do otrzymywania przeptywdéw pienigznych z aktywdw finansowych
wygasty lub zostaly przeniesione, a Grupa przeniosta zasadniczo cate ryzyko i wszystkie korzysci zwigzane
z wiasnoscia.

(if) Wycena

Przy poczatkowym ujeciu Grupa wycenia skladnik aktywdw finansowych w wartosci godziwej powiekszonej
o koszty transakgji, , ktére mozna bezposrednio przypisac do nabycia sktadnika aktywdw finansowych (tylko
w przypadku sktadnika aktywéw finansowych, ktdry nie jest wyceniany w wartosci godziwej przez wynik
finansowy). Koszty transakcyjne aktywéw finansowych wycenianych przez wynik finansowy sa odnoszone
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w rachunek zyskéw i strat. Aktywa finansowe z wbudowanymi instrumentami pochodnymi sa oceniane w
catoéci przy ustalaniu, czy ich przeptywy pienigzne sg wylgcznie sptata kwoty gtdwnej i odsetek.

Pézniejsza wycena instrumentéw diuznych zalezy od modelu biznesowego Grupy w zakresie zarzadzania
aktywami oraz charakterystyki przeptyw6w pienieznych tego skiadnika aktywéw. Istniejq trzy kategorie
wyceny, do ktdrych Grupa klasyfikuje swoje inwestycje dtuzne:

e Zamortyzowany koszt: Grupa klasyfikuje swoje naleznosci z tytutu pozyczek i obligacji wedtug
zamortyzowanego kosztu, poniewaz spetnione sa oba ponizsze kryteria: i) naleznosci te sa
utrzymywane w ramach modelu biznesowego, ktdrego celem jest otrzymywanie umownych
przeplywdw pienieznych, oraz ii) warunki umowne powodujg Ze przeplywy pienigzne beda
wylgcznie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek. Aktywa przeznaczone do pobierania umownych
przeptywow pienieznych, w przypadku ktorych przeptywy te stanowia wylgcznie spiate kwoty
gtéwnej i odsetek, s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu. Przychody odsetkowe z tych
aktywow finansowych sa ujmowane w przychodach finansowych przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Wszelkie zyski lub straty powstate w zwigzku z wyksiggowaniem sg
ujmowane bezposrednio w rachunku zyskéw i strat i prezentowane w innych zyskach (stratach)
wraz z zyskami i stratami z tytutu réznic kursowych. Odpisy z tytutu utraty wartosci prezentowane
sg jako osobna pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat.

e Wycena w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody (FVOCI): Aktywa przeznaczone do
pobierania umownych przeplywdw pienieznych jak i do sprzedazy aktywoéw finansowych, w
przypadku ktérych przeptywy pieniezne z tych aktywéw stanowia wylacznie splate kwoty gtownej i
odsetek, wycenia sie w wartoéci godziwej przez inne catkowite dochody. Zmiany wartosdi bilansowej
dokonywane sg przez inne catkowite dochody, z wyjatkiem ujmowania zyskéw lub strat z tytutu
utraty wartosci, przychodéw odsetkowych oraz zyskdw i strat z tytutu réznic kursowych, kidre sg
ujmowane w rachunku zyskéw i strat. Po wyksiegowaniu sktadnika aktywéw finansowych
skumulowane zyski lub straty uprzednio ujete w innych catkowitych dochodach sg
przeklasyfikowywane z kapitatu wtasnego do zyskéw lub strat i ujmowane w innych zyskach
(stratach). Przychody odsetkowe z tych aktywdw finansowych sa ujmowane w przychodach
finansowych przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej. Zyski i straty z tytutu roznic
kursowych prezentowane sa w pozostatych zyskach (stratach), a koszty z tytutu utraty wartosci
prezentowane sg jako osobna pozycja w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.

e Wycena w wartosci godziwej przez wynik finansowy: Aktywa niespetniajace kryteriow
zamortyzowanego kosztu lub FVOCI wycenia sie w wartosci godziwej przez wynik finansowy. Zysk
lub strata na inwestycji dtuznej, ktdra jest nastepnie wyceniana w wartosci godziwej przez rachunek
zyskow 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 kapitatlowe w wartosci godziwej. W przypadku,
gdy kierownictwo Grupy zdecydowato sig zaprezentowac zyski i straty z tytutu wartoéci godziwej z inwestycji
kapitatowych w innych catkowitych dochodach, nie ma mozliwosci pozniejszej reklasyfikacji zyskow i strat z
tytutu zmiany wartosci godziwej do zyskdw lub strat w zwigzku z usunigciem inwestycji. Dywidendy z takich
inwestyciji sg nadal ujmowane w rachunku zyskéw i strat jako inne przychody, gdy pojawia sig prawo Grupy
do takich pfatnosci. Zmiany wartosci godziwej aktyw6w finansowych wycenianych przez wynik finansowy
s3 ujmowane jako zmiana netto wartoéci godziwej instrumentéw finansowych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy. Odpisy z tytutu utraty wartosci (i odwrdcenie odpisow z tytutu utraty
wartoéci) inwestycji kapitatowych wycenianych wedtug FVOCI nie sa wykazywane oddzielnie od innych
zmian wartosci godziwej.

(iv) Odpisy aktualizujgce

Grupa ocenia przyszle przewidywane straty kredytowe zwiazane z instrumentami dtuznymi wycenianymi
wedtug zamortyzowanego kosztu i FVOCI. Zastosowana metodologia utraty wartosci zalezy od tego, czy
nastgpit znaczny wzrost ryzyka kredytowego.

Aktywa finansowe Grupy podlegaja modelowi oczekiwanej straty kredytowej.
Podsumowanie zatozefi dla modelu oczekiwanych strat kredytowych przedstawiono ponizej:
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Kategorla_ o N Definicja kategorii Podstawa Hlﬂi&iﬁ&ﬁiséw z
tytulu oczekiwanych strat
kredytowych

Performing (w normiej Pozyczki i obligagje ktorych ryzyko  Oczekiwane straty w okresie 12 m-

kredytowe jest zgodne z cy. Jezeli okres krétszy niz 12 m-
poczatkowymi zatozeniami cy, oczekiwane straty liczone za
caly okres zycia instrumentu (etap
. .
Underperforming (ponizej Pozyczkl i obligacje igacie dla ktdrych Oczekiwane straty za caty okres
oczekiwan) stwierdzono istotny wzrost ryzyka,  Zycia instrumentu (etap 2).

w poréwnaniu do pierwotnych
zatozen (spiata kapitatu iflub
odsetek opdzniona o 30 dni)

Non-performing (niesplacane) Splata odsetek i/lub kapitatu jest Oczekiwane straty za caly okres
op6zniona o 60 dni lub gdy staje zycia instrumentu (etap 3).
sie prawdopodobne ze druga
I R strona zbankrutuje N
Write-off (spisane) Sp%ata odsetek iflub kapitatu Jest Aktywo zostato spisane w catosci.
opozniona o 120 dni i nie mozna
spodziewac sie ich sptaty
W przypadku naleznosc handlowych Grupa stosuje uproszczone podejécie dozwolone przez MSSF 9, ktdre
wymaga rozpoznania oczekiwanych strat w catym okresie zycia od momentu poczatkowego ujgcia

naleznosci.

Wskazniki oczekiwanych strat oparte sa na typach wplywéw ze sprzedazy i odpowiadajacych im
historycznych stratach kredytowych rozpoznanych w tym okresie. Historyczne wskazniki strat sa
korygowane w celu odzwierciedlenia biezgcych i prognozowanych informacji na temat czynnikéw mikro- i
makroekonomicznych wptywajacych na zobowigzania najemcéw do regulowania naleznosci. Grupa
przygotowata analizy wykazujace, Ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat sg nieistotne.
W zwigzku z tym nie rozpoznano utraty wartosci z powodu oczekiwanych straty kredytowej dia naleznosci
handlowych.

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug sg odpisywane, gdy brakuje uzasadnionych podstaw dla ich odzyskania.
Wskazniki braku podstaw do odzyskania naleznosci obejmujg miedzy innymi prawdopodobienstwo
niewyptacalnoéci lub znaczace trudnosci finansowe diuznika. Naleznosci zagrozone sg usuwane z bilansu,
gdy zostang uznane za niesciggalne.

Inwestycje diuzne i inne instrumenty posiadaja niskie ryzyko kredytowe, jezeli wiazg sig z niskim ryzykiem
niewyplacalnoéci, a emitent ma duzg zdolnos¢ do wywigzania sie z zobowigzan wynikajacych z umowy w
zakresie regulowania przeptywdw pienieznych w najblizszym czasie.

Pozyczki udzielone spétkom nalezacym do grupy sg uwazane za obarczone niskim ryzykiem kredytowym,
jezeli obarczone sa niskim ryzykiem niewykonania zobowigzania, a emitent ma duzg zdolno$¢ do wywigzania
sie z umownych zobowiagzan w zakresie przeptywdw pienieznych w najblizszym czasie. W oparciu o wyniki
historyczne i informacje dotyczace przysztosci, pozyczki udzielone przez Grupe sg uwazane za obarczone
niskim ryzykiem, a zatem oczekiwane straty kredytowe mozna oszacowat na pierwszym etapie modelu
ogdlnego, czyli jako 12- mesneanq oczeklwana strate kredytowa. Co roku przeprowadza sie oceng w celu
zidentyfikowania jakiegokolwiek pézniejszego 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 gtéwnie na ocenie
wynikéw finansowych kontrahentéw i sprawdzeniu, czy ptatnosci odsetek sg realizowane terminowo i
zgodnie z umows.

Kalkulacja PD opiera sie na podejéciu ,uproszczonym”: zgodnie z tym podejéciem zaktada sig, ze Grupa
stosuje PD oparte na faktycznych informacjach rynkowych, a doktadniej, na srednim rocznym PD. Wreszcie
do obliczenia LGD (,straty z tytutu niewykonania zobowigzania”) Grupa wykorzystuje potencjaine stopy
odzyskani naleznoéci, biorgc pod uwage dostepne dane rynkowe. Grupa uznaje, ze niewykonanie
zobowigzania w zakresie sktadnika aktywdw finansowych ma miejsce, gdy kontrahent nie dokona platnosci
umownych w ciggu 60 dni od ich wymagalnosci.
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Opisana powyzej metoda obliczania oczekiwanych strat kredytowych dla naleznosci Grupy z tytutu pozyczek
i obligacji skutkowata nieistotng kwotg w biezacym roku.

Odpis aktualizujacy warto$¢ inwestycji diuznych wycenianych w wartoéci godziwej przez inne catkowite
dochody jest ujmowany w rachunku zyskéw i strat i zmniejsza spadek warto$ci godziwej ujety w innych
catkowitych dochodach.

b. NaleZnosci handlowe

Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug sg poczatkowo ujmowane wedfug wartosci godziwej, a nastgpnie
wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej,
pomniejszonej o odpis z tytutu utraty wartoéci. Grupa utrzymuje naleznosci handlowe w celu uzyskania
przeptywow pienieznych wynikajgcych z uméw.

C. Zobowigzania finansowe

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

Wszystkie zobowigzania finansowe sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej, pomniejszonej o
koszty transakcyijne, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ do wydania zobowiazania finansowego (chyba ze
zobowigzania jest wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy). Zobowigzania finansowe sg
wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu, chyba Ze Grupa zdecydowata sie wyceni¢ zobowigzanie w
wartosci godziwej przez wynik finansowy.

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

Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje sg poczatkowo ujmowane wedtug wartosci godziwej pomniejszonej
0 bezposrednie koszty transakcji. Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i obligacje sg
nastepnie wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej
(zob. nota 5.13 dotyczaca instrumentéw dtuznych).

Zobowigzania finansowe ujete w zobowigzaniach z tytutu dostaw i ustug oraz innych sg poczatkowo
ujmowane wedtug wartosci godziwej, a nastepnie wedtug zamortyzowanego kosztu. Wartoscig 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 obejmujg $rodki pienigzne w kasie, depozyty utrzymywane na zadanie w
instytucjach finansowych, inne kréotkoterminowe, wysoce plynne inwestycje o pierwotnym terminie
zapadalnosci wynoszacym trzy miesigce lub krécej, ktdre mozna tatwo wymieni¢ na znane kwoty $rodkéw
pienieznych i ktére wiazg sie z nieznacznym ryzykiem zmiany wartosci. Obejmujg réwniez kredyty w
rachunku biezacym. W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej kredyty w rachunku biezacym
wykazywane sg w ramach pozyczek i kredytow w zobowigzaniach krotkoterminowych.

e Instrumenty pochodne

Grupa nie stosuje rachunkowos$ci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. Pochodne aktywa i zobowigzania
finansowe sg klasyfikowane jako aktywa lub zobowigzania finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy. Pochodne instrumenty finansowe obejmuja gtdwnie swapy procentowe i terminowe
kontrakty walutowe nabyte w celu zabezpieczenia pozycji Grupy (zabezpieczenie ekonomiczne). Ujecie
pochodnych instrumentéw finansowych nastepuje w momencie zawarcia uméw na zabezpieczenie.
Instrumenty sg poczatkowo wyceniane w wartosci godziwej; koszty transakcji sg ujmowane bezposrednio
w kosztach finansowych. Zyski lub straty z wyceny instrumentéw pochodnych ujmowane sg w rachunku
wynikéw.

5.10. Inne aktywa

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

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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5.11. Zaliczki

Zaliczki s wykazywane wedtug kosztu pomniejszonego o wszelkie skumulowane odpisy z tytutu utraty
wartoéci. Odrebne zasady rachunkowosci dotyczace przedptat leasingowych z tytutu leasingu operacyjnego
znajduja sie w nocie 5.7.

5.12. Kapitaly
Kapitat podstawowy

Akcje sa ujmowane jako kapitat wiasny, gdy nie wigze si¢ z nimi obowigzek wyptaty srodkéw pienieznych
jub innych aktywéw. Koszty bezposrednio zwigzane z emisjg nowych akcji wykazywane sa w kapitale
wiasnym jako pomniejszenie jego wartosci, po pomniejszeniu o wplyw podatku.

Réznice kursowe z przeliczenia

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

Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane obejmujg zysk netto za okres oraz niepodzielony zysk z poprzednich okresow. Réwniez w
przypadku potaczenia jednostek znajdujacych sie pod wspding kontrolg wszelkie réznice miedzy ceng
nabycia a ,habytymi” aktywami netto ujmowane sg w zyskach zatrzymanych.

5.13. Koszty finansowania

Koszty finansowania zewnetrznego celowego i ogdinego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu kwalifikowalnych aktywow, ktore s3 aktywami wymagajgcymi
dostosowania, sg dodawane do wartoéci poczatkowej tych aktywdw, do momentu, w ktérym aktywa sg
zasadniczo gotowe do uzytkowania |lub sprzedazy.

Dochdd z inwestycji uzyskany z tymczasowego lokowania srodkéw pozyskanych w ramach finansowania,
odejmuje sie od kosztéw finansowania zewnetrznego kwalifikujgcych si¢ do kapitalizacj. Wszystkie
pozostate koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym
zostaty poniesione.

5.14. Podatek dochodowy biezgcy i odroczony

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

Biezace obcigzenie z tytutu podatku dochodowego jest obliczane na podstawie przepiséw podatkowych
obowiazujgcych na dzien sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej w krajach, w
ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢. Kierownictwo okresowo ocenia poszczegdlne pozycje rozliczen
podatkowych, w sytuacji gdzie obowigzujgce przepisy podatkowe moga podlegac interpretacji, i tworzy w
stosownych przypadkach rezerwy na podstawie kwot, ktére moga zostac wyptacone organom podatkowym.

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany w catosci, przy zastosowaniu metody zobowigzan, od réznic
przejSciowych powstalych migdzy wartoscig podatkowa aktywdw i zobowigzan a ich wartoscig bilansowg w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Odroczony podatek dochodowy nie jest jednak ujmowany,
jezeli wynika z poczatkowego ujecia sktadnika aktywow lub zobowigzania w transakgji innej niz potgczenie
jednostek gospodarczych, jezeli w momencie transakcji ujecie te nie wptywa na wynik ksiggowy ani na
wynik podatkowy. Odroczony podatek dochodowy jest ustalany na podstawie stawek podatkowych (i
przepisow), ktdre obowiazujg lub praktycznie zostaty zatwierdzone do stosowania na dzien sporzadzenia
skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej i oczekuje sig, ze beda obowigzywac¢, gdy aktywa z
tytutu odroczonego podatku dochodowego beda realizowane lub zobowigzanie z tytutu odroczonego
podatku dochodowego zostanie rozliczone.

Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego ujmuje si¢ w takim zakresie, w jakim jest
prawdopodobne, ze zostanie osiggnigty dochdd do opodatkowania, ktéry mozna bedzie wykorzystac do
rozliczenia roznic przejsciowych.

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Przyjmuije sie, ze warto$¢ bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych Grupy jest realizowana poprzez sprzedaz
nieruchomoéci na koniec okresu ich uzytkowania. Zastosowang stawka podatku dochodowego jest ta, ktdra
obowigzywataby w przypadku bezposredniej sprzedazy nieruchomosci ujgtych w skonsolidowanym
sprawozdaniu z sytuacji finansowej, niezaleznie od tego, czy Grupa zrealizowataby sprzedaz poprzez zbycie
jednostki zaleznej posiadajacej dany skladnik aktywéw, mimo iz w takiej sytuacji mogtaby obowigzywac
inna stawka podatku. Podatek odroczony jest nastepnie obliczany na podstawie réznic przejsciowych i
konsekwencji podatkowych wynikajacych z zatozenia ich realizacji poprzez sprzedaz aktywow.

Odroczony podatek dochodowy jest ujmowany od réznic przejsciowych powstatych z inwestycii w
jednostkach zaleznych, z wyjatkiem sytuacji, gdy czas odwrdcenia réznicy przejsciowej jest kontrolowany
przez Grupe i prawdopodobne jest, ze réznica przejéciowa nie ulegnie odwrdceniu w dajacej sig przewidziec
przysztosci.

Aktywa i zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego sa kompensowane, gdy istnieje prawnie
wykonalne prawo do kompensowania biezgcych aktywéw podatkowych z biezacymi zobowigzaniami
podatkowymi oraz gdy aktywa i zobowiazania z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczg
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 ciazy prawny lub zwyczajowy obowiazek wynikajacy z przesztych zdarzen;

e jest prawdopodobne ze w celu zaspokojenia tego obowigzku zrealizowany zostanie wyptyw zasobdw
z Grupy; i

e kwota moze zosta oszacowana w sposéb wiarygodny.

Rezerwy wycenia sie wedtug wartosci biezacej wydatkéw, ktére beda wymagane w celu uregulowania
zobowigzania, przy zastosowaniu stawki przed opodatkowaniem, ktdra odzwierciedla biezace oceny
rynkowe wartosci pienigdza w czasie i ryzyka specyficznego dla zobowigzania. Zwigkszenie rezerwy w
zwiazKu z uptywem czasu jest ujmowane jako koszt finansowy.

5.16. Ujmowanie przychodow

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

Przychody z wynajmu na podstawie leasingu operacyjnego sa ujmowane metodg liniowg przez okres
leasingu. Gdy Grupa zapewnia zachety dla swoich najemcéw, koszt zachety jest ujmowany w okresie
leasingu, metoda liniowa, jako zmniejszenie przychodéw z czynszow.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci sg ujmowane, gdy kontrola nad aktywem zostata przekazana
klientowi, co uznaje sie za moment, w ktérym klient przejat te nieruchomos$¢ w posiadanie.

Przychody z opfat serwisowych i za zarzadzanie nieruchomosciami s3 ujmowane w okresie, W ktérym
kontrola nad ustuga jest przekazywana kiientowi, czyli w momencie $wiadczenia ustugi. W przypadku
niektérych uméw o éwiadczenie ustug przychody sa rozpoznawane na podstawie faktycznie Swiadczonej
czeéci ustugi stanowigcej procent tacznej optaty, poniewaz klient korzysta z kilku ustug jednoczesnie.

Przychody sa wyceniane wedtug ceny transakcyjnej uzgodnionej w umowie. Kwoty wykazywane jako
przychéd sa pomniejszone o cze$¢ zmienng i platnosci na rzecz klientow, ktdre nie dotycza odrebnych ustug.
Wynagrodzenie moze byé pomniejszone o rabaty, ulgi handlowe, rabaty i kwoty pobierane w imieniu 0sob
trzecich. W przypadku umdw, ktdére zawieraja odroczone terminy ptatnosci przekraczajace dwanascie
miesiecy, Grupa koryguje cene transakcyjng o wplyw komponentu finansowania, ktdry ujmuje sie jako
przychody odsetkowe przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej w okresie finansowania.

Naleznoé¢ ujmuje sie w momencie zakoriczenia Swiadczenia ustug, poniewaz w tym momencie
wynagrodzenie staje sie bezwarunkowe, poniewaz tylko uptyw terminu platnoéci warunkuje wymagalnosc
naleznosci.

Gdy Grupa dziata jako agent jako przychdd ujmowana jest kwota prowizja.

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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5.17. Dywidendy

Nalezne dywidendy na rzecz akcjonariuszy Spdtki s ujmowane jako zobowigzanie w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy w okresie, w ktorym dywidendy sg uchwalone.

5.18. Przychody i koszty odsetkowe

Przychody i koszty z tytutu odsetek ujmowane sa w przychodach i kosztach finansowych w wyniku
finansowym przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowej, z wyjatkiem kosztéw finansowania
zewnetrznego dotyczacych kwalifikowalnych aktywdw, ktére sg kapitalizowane jako cze¢ ceny nabycia tego
skiadnika aktywéw. Grupa zdecydowata sie na kapitalizacje kosztow finansowania zewnetrznego na
wszystkich kwalifikowalnych aktywach, niezaleznie od tego, czy sa one wyceniane w wartosci godziwej, czy
nie.

Metoda efektywnej stopy procentowej to metoda obliczania zamortyzowanego kosztu sktadnika aktywow
finansowych lub zobowigzania finansowego oraz alokacji przychodéw lub kosztéw odsetkowych w
odpowiednim okresie. Efektywna stopa procentowa to stopa, ktéra dokfadnie dyskontuje oszacowane
przyszte platnosci lub wplywy pieniezne w catym oczekiwanym okresie uzytkowania instrumentu
finansowego lub w krétszym okresie, w stosownych przypadkach, do wartosci bilansowej netto sktadnika
aktywdw finansowych lub zobowigzania finansowego. Przy obliczaniu efektywnej stopy procentowej Grupa
szacuje przeplywy pieniezne biorac pod uwage wszystkie warunki umowne instrumentu finansowego (na
przyktad opcje wezedniejszej splaty), ale nie uwzglednia przysztych strat kredytowych. Obliczenia obejmuja
wszystkie optaty i $wiadczenia zaptacone lub otrzymane pomiedzy stronami umowy, ktdre stanowia
integraing cze$¢ efektywnej stopy procentowej, kosztdw transakcji oraz wszystkich innych premii lub
rabatdéw.

5.19. Koszty administracyjne

Koszty te obejmujg optaty prawne, ksiegowe, audytowe i inne optaty. Sa ujmowane w rachunku zZyskow i
strat w okresie, w ktorym zostaty poniesione na zasadzie memoriatowej.

6. Zarzadzanie ryzykiem finansowym
6.1. Czynniki ryzyka finansowego

Grupa zarzadza ryzykiem finansowym poprzez funkcje zarzadzania ryzykiem. Ryzyko finansowe to ryzyko
wynikajace z instrumentdw finansowych, na ktdre 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 limitow ryzyka, a nastgpnie zapewnienie, ze ekspozycja
na ryzyko pozostaje w granicach tych limitow.

Zarzadzanie ryzykiem odbywa sig zgodnie z politykg zatwierdzong przez Zarzad. Zarzad identyfikuje i ocenia
ryzyko finansowe w écistej wspdtpracy z jednostkami Grupy. Zarzad okresla zasady ogolnego zarzadzania
ryzykiem, a takze zasady obejmujace okreslone obszary, takie jak ryzyko walutowe, ryzyko stopy
procentowej, ryzyko kredytowe i inwestowanie wolnych srodkéw.

6.2. Ryzyko rynkowe

Ryzyko rynkowe to ryzyko, ze warto$¢ godziwa lub przyszie przeplywy pieniezne instrumentu finansowego
beda sie zmienia¢ ze wzgledu na zmiany cen rynkowych. Ryzyka rynkowe Grupy wynikajg z otwartych
pozycji w (a) walutach obcych oraz (b) oprocentowanych aktywach i pasywach, o ile sa one narazone na
ogolne i specyficzne zmiany rynkowe.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku swapy procentowe i opcje CAP zabezpieczaty 72% salda kredytéw
bankowych (w 2019 roku: 75%). Terminowe kontrakty walutowe zabezpieczaty 16% ekspozycji netto na
PLN (w 2019 roku: 17%).

a. Ryzyko walutowe

Grupa narazona jest na ryzyko walutowe, przede wszystkim na wahania kursu euro. Ryzyko walutowe
powstaje w zwigzku z ujetymi pienigznymi aktywami i zobowigzaniami finansowymi, ktére nie sy wyrazone
w walucie funkcjonalnej danego podmiotu Grupy.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Polityka Grupy polega na zabezpieczeniu ryzyka walutowego terminowymi kontraktami walutowymi. Grupa
nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z wymogami MSSF 9.

Grupa posiada rézne aktywa finansowe, takie jak pochodne aktywa i zobowiazania finansowe, naleznosci
handlowe i inne oraz érodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe, ktdre powstajg w toku zwykiej dziatalnosci.
Gléwne zobowigzania finansowe Grupy, oprécz pochodnych instrumentéw finansowych, obejmujg
finansowanie diuzne oraz zobowigzania handlowe i inne. Gtéwnym celem tych zobowiazan finansowych jest
finansowanie dziatalnosci Grupy.

Instrumenty pochodne, z ktérych Grupa korzysta, to przede wszystkim swapy procentowe i terminowe
kontrakty walutowe. Celem tych transakcji jest zarzadzanie ryzykiem stopy procentowej i ryzykiem
walutowym wynikajagcym ze zrodet finansowania (zabezpieczenia ekonomiczne).

Grupa zarzadza ryzykiem walutowym na poziomie Grupy.

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczer zgodnie z MSSF 9. Grupa zarzadza ryzykiem walutowym,
dopasowujac swoje gtéwne wyptywy pieniezne do waluty, w ktdrej denominowane sg gtéwne wptywy
pieniezne (takie jak przychody z najmu). Zasadniczo odbywa si¢ to poprzez uzyskanie finansowania w
odpowiedniej walucie i zawieranie terminowych kontraktéw walutowych.

Walutag funkcjonalng Spétki jest polski ztoty; walutg funkcjonalng gitdwnych spotek zaleznych Grupy jest
polski zioty. Spdtka i kazda z jej spétek zaleznych sg narazone na ryzyko walutowe wynikajace z
instrumentdw finansowych utrzymywanych w walutach innych niz ich waluty funkcjonalne.

31 grudnia 2020 Aktywa Zobowiazania Ekspozycja

finansowe finansowe netto
EUR 8 067 241 754 -233 687
PLN 34 606 74 901 -40 295
Razem 42 673 316 655 -273 982
31 grudnia 2019 f.Aktywa Zobowigzania Ekspozycja

inansowe finansowe netto
EUR 21 577 238 948 -217 371
PLN 25 855 78 918 -53 063
Razem 47 432 317 866 -270 434

Strata z tytutu réznic kursowych w wysokosci 17.226 tys. EUR, ujeta w wyniku roku biezacego,
spowodowana jest gtéwnie wyceng kredytéw w EUR, w zwigzku ze wzrostem kursu EUR/PLN (4,6148 na
dzien 31 grudnia 2020, w 2019 roku: 4,2585).

Ponizszy paragraf przedstawia wrazliwo$¢ wyniku Grupy na mozliwe zmiany kurséw walutowych
zastosowanych na dziefi bilansowy w stosunku do waluty funkcjonalnej podmiotdw Grupy, przy zachowaniu
wszystkich pozostatych zmiennych.

Na dzien 31 grudnia 2020 roku, gdyby euro ostablo / umocnito sie 0 10% w stosunku do ztotego wynik
netto za rok byiby o 18.929 tys. EUR nizszy / wyzszy. Na dzieri 31 grudnia 2019 roku, gdyby euro ostabto /
umocnito sie 0 10% w stosunku do ztotego zysk netto za rok, bytby o 17.607 tys. EUR nizszy / wyzszy.

b. Ryzyko cenowe
Grupa nie ma znaczacej ekspozycji 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 nieruchomoéci, w tym ryzyko zwiazane z wynajmem nieruchomosci. Patrz nota 6.2.

C. Ryzyko przeplywéw pienieznych i ryzyko stop procentowych

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

Ninigiszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersyi w jezyku angielskim.
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Ryzyko stopy procentowej Grupy wynika gtdwnie z dhugoterminowego finansowania dtuznego (nota 22).
Kredyty i obligacje o zmiennym oprocentowaniu narazajg Grupe na ryzyko stopy procentowej w zakresie
przeptywow pienigznych. Grupa nie posiada istotnego finansowania o statym oprocentowaniu i dlatego nie
ma znaczacej ekspozycji na ryzyko stopy procentowej w wartosd godziwej.

Polityka Grupy polega na zabezpieczaniu oprocentowania pozyczek o zmiennym oprocentowaniu. Aby to
osiggngé, Grupa zawiera swapy na stop procentowe (IRS) i opcje CAP, w ktérych Grupa zgadza sig
wymienia¢, w okreslonych odstepach czasu, réznice miedzy kwotami odsetek o statej i zmiennej stopie
procentowej obliczonymi w odniesieniu do uzgodnionej nominalnej kwoty gtéwnej. Na dzien 31 grudnia
2020 roku, podobnie jak w roku poprzednim, po uwzglednieniu efektu zabezpieczenia stop procentowych,
wiekszoé¢ pozyczek Grupy jest oprocentowana wedtug statej stopy procentowej. Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate naleznosci oraz zobowigzania z tytutu dostaw i ustug s3 nieoprocentowane i maja
okres ptatnoéci krétszy niz jeden rok, dlatego zaktada sie, Ze te pozycje nie sg obarczone ryzykiem stopy
procentowej.

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

Na dzieri 31 grudnia 2020 roku, gdyby stopy procentowe byly o 100 punktéw bazowych wyzsze (2019: 100
punktéw bazowych wyzsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk netto za rok bytby
nizszy o 899 tys. EUR (2019: 922 tys. EUR). Gdyby stopy procentowe byty o 100 punktéw bazowych nizsze
(2018: 100 punktéw bazowych nizsze) przy wszystkich innych zmiennych niezmienionych, zysk po
opodatkowaniu za rok bytby wyzszy o 899 tys. EUR (2019: 922 tys. EUR).

6.3. Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko kredytowe wigze sie ze $rodkami pienieznymi ich ekwiwalentami przechowywanymn w bankach,
naleznoéci z tytutu dostaw i ustug, w tym naleznoéci z tytulu uméw najmu od najemcdw, aktywéw
umownych, gwarancji najmu, umownych przeptywéw pienigznych wynikajacych z inwestycji w instrumenty
dtuzne oraz korzystnych pochodnych instrumentow finansowych i depozytdw w bankach i instytucjach
finansowych. Ryzykiem kredytowym zarzadza sie na poziomie Grupy. Grupa zarzadza poziomem
akceptowalnego ryzyka kredytowego, ograniczajac swojg ekspozycje przypadajaca na pojedynczego
kontrahenta lub grupy kontrahentéw oraz segmenty geograficzne i branzowe. Takie ryzyko podlega
weryfikacji kwartalnej lub czestszej.

Grupa stosuje zasady zapewniajace, ze umowy najmu sg zawierane tylko z najemcami z odpowiednig
historig kredytowa. Grupa na biezaco monitoruje jako$¢ kredytowa naleznosci. Salda gotéwkowe sa
utrzymywane, a instrumenty pochodne zawierane tylko z instytucjami finansowymi o solidnej ocenie
finansowej. Grupa stosuje zasady ograniczajace kwote ekspozycji kredytowej wobec instytucji finansowych.
Wykorzystanie limitow kredytowych jest regularnie monitorowane.

Grupa posiada dwa rodzaje aktywéw finansowych, ktdre podlegaja modelowi oczekiwanej straty
kredytowe;j:

e naleznosc od najemcéw;

e pozyczki udzielone i obligacje.
Mimo iz $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty najemcow podlegajg wymogom MSSF 9
dotyczacym utraty wartoéci, oszacowana strata z tytutu utraty ich wartosci bytaby nieistotna.

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

31 grudnia 31 grudnia
B B 2020 2019
Naleznosci od najemcéw 1646 4 357
Pozyczki 13125 9 007
Inne aktywa finansowe 4777 5766
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 966 27 407
Razem 41 514 46 537

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Diugoterminowe pozyczki w kwocie 12.349 tys. EUR majg date zapadalnosci:

e od 3do 5 lat—11.680 tys. EUR;
e po 5 latach — 669 tys. EUR.

Depozyty podlegajgce zwrotowi najemcom moga zosta zatrzymane przez Grupg w czesci lub w catosdi,
jezeli naleznosci nie zostang uregulowane lub w przypadku innych naruszer umowy.

Warto$¢ godziwa $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019
roku jest zblizona do wartosci bilansowe;.

Analiza jakoéci kredytowej aktywdw finansowych przedstawia sie nastgpujaco:

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019
Naleznosci od najemcéw (brutto) 1733 4 444
Minus: Odpisy aktualizujace -87 -87
Naleznosci handlowe — pomniejszone o 1 646 4357

odpisy

Grupa przygotowata analizy wykazujace, ze oczekiwane straty kredytowe i oczekiwany wskaznik strat s3
nieistotne. W zwigzku z tym nie rozpoznano utraty wartosci z powodu oczekiwanych strat kredytowych dla
naleznosc handlowych.

Wszystkie inwestycje w instrumenty dtuzne wyceniane wediug zamortyzowanego kosztu uznaje si¢ za
obarczone niskim ryzykiem kredytowym, a zatem odpis aktualizujacy ujety w tym okresie byt ograniczony
do oczekiwanych strat za 12 miesiecy, ktdre zostaly ocenione jako nieistotne i nie zostaly ujete w
sprawozdaniu finansowym.

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

Instytucja finansowa Rating Wystawca

. ratingu
ING Bank Slgski S.A. A+ Fitch
Santander Bank Polska S.A. BBB+ Fitch
Alior Bank S.A. BB Fitch
PKO BP S.A. A2 Moody's
Bank Millenium SA BBB- Fitch
ING Bank N.V. AA- Fitch

6.4. Ryzyko plynnosci

Ostrozne zarzadzanie ryzykiem plynnosci oznacza utrzymanie wystarczajacej ilosci srodkéw pienigznych,
dostepnos¢ finansowania w formie odpowiedniej kwoty pozyskanego finansowania i zdolnos¢ do zamykania
otwartych pozyciji.

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

Poniewaz kwota niezdyskontowanych umownych przeplywow pienieznych zwigzanych z pozyskanym
finansowaniem oparta jest na zmiennych, a nie statych stopach procentowych, ujawniona kwota
zobowigzania jest ustalana na podstawie warunkéw istniejacych na dzien sprawozdawczy - to znaczy przy
zastosowaniu stdp procentowych obowigzujacych na dzien 31 grudnia 2019 roku i 31 grudnia 2018 roku.

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Tabela ponizej prezentuje podziat zobowigzan finansowych wedtug daty wymagalnosci:

31 grudnia 31 grudnia

B B 2020 2019
Wymagalne w ciggu 1 roku 22 046 23 542
Wymagalne w drugim roku 107 173 24 940
Wymagalne w okresie od 3 do 5 lat 186 523 226 046
Wymadgalne w okresie od 5 lat 46 910 66 728
Razem 362 652 341 256

6.5. Zarzadzanie kapitalem

Celami Grupy w zarzadzaniu kapitatem jest ochrona zdolnoéci Grupy do kontynuowania dziatalnosci w celu
zapewnienia zwrotéw akcjonariuszom i korzysci dla innych interesariuszy oraz utrzymania optymainej
struktury kapitatu w celu obnizenia kosztu kapitatu. Aby utrzymac lub skorygowac strukture kapitatu, Grupa
moze dostosowat kwote dywidend wyplaconych akcjonariuszom, zwrdci¢ kapitat akcjonariuszom,
wyemitowa¢ nowe akgcje lub sprzedac aktywa w celu zmniejszenia zadtuzenia.

Grupa monitoruje kapitat na podstawie wskaznika dzwigni finansowej. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek zadtuzenia netto do sumy kapitatu. Zadtuzenie netto jest obliczane przez Grupe jako suma
zadluzenia pomniejszona o $rodki 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, powiekszonym o zadtuzenie netto oraz o zadtuzenie
w stosunku do podmiotow powigzanych spoza Grupy.

Wskaznik dzwigni na dzien 31 grudnia 2020 roku i 31 grudnia 2019 roku ksztattowat sig nastepujgco:

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019

Kredyty i obligacje 303 319 299 657
Zobowigzania leasingowe 1039 1012
Minus: Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty -21 966 -27 407
Minus: Kredyty i obligacje od podmiotéw

powiazanych -37 878 -50 288
Diug netto 244 514 222 974
Kapitat wiasny 185 940 182 656
Kredyty i obligacje od podmiotéw powigzanych 37 878 50 288
Razem kapitaly 468 332 455 918
Wskaznik dzwigni 52% 49%

6.6. Szacunki wartosci godziwej
a. Aktywa i zobowigzania wyceniane w wartosci godziwej

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

. Ceny notowane (niekorygowane) na aktywnych rynkach dla identycznych aktywdw lub
zobowigzan (Poziom 1).

. Dane wejsciowe inne niz ceny notowane zawarte w Poziomie 1, ktére mozna zaobserwowac¢ dla
sktadnika aktywéw lub zobowigzania, bezposrednio (ceny) lub posrednio (inne niz ceny)
(Poziom 2).

. Dane wejéciowe do skfadnika aktywow lub zobowigzania, ktére nie sg oparte na

obserwowalnych danych rynkowych (dane nieohserwowalne) (Poziom 3).

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angie/skim.
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Aktywa i zobowiazania finansowe Grupy zostaty sklasyfikowane w nastepujacy sposob:

31 grudnia 2020 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Instrumenty pochodne - aktywa 0 1159 0 1159
Instrumenty pochodne - zobowigzania 0 3209 0 3209

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

W ciggu roku nie byto transferéw miedzy poziomami 1 2.

Polityka Grupy polega na ujeciu transferéw pomigdzy poziomami hierarchii wartosci godziwej na dzien
wystapienia zdarzenia lub zmiany okolicznosci, ktére spowodowaty transfer.

Instrumenty finansowe na poziomie 2

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

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

Techniki wyceny stosowane do wyceny instrumentéw finansowych obejmuja:

. notowane ceny rynkowe lub inne notowania dla podobnych instrumentéw;

. wartoé¢ godziwa swapéw stop procentowych i opcji CAP obliczana jest jako wartos¢ biezaca
szacowanych przyszlych przeptywéw pienigznych na podstawie obserwowalnych krzywych stép
procentowych;

. wartoé¢ godziwa terminowych kontraktéw walutowych jest ustalana przy uzyciu terminowych

kurséw wymiany na dzieh skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej, a uzyskana
wartos¢ jest dyskontowana do wartosci biezacej; i

. inne techniki, takie jak analiza zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych, sa stosowane do
ustalenia wartoéci godziwej dla pozostatych instrumentéw finansowych.

b. Aktywa i zobowigzania nieutrzymywane w wartosci godziwej ale dla ktorych wartos¢
godziwa jest ujawniana

Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywdw i pasywéw Grupy (wedtug klas),

ktdre nie s wyceniane w wartoéci godziwej na dzien 31 grudnia 2020 roku, ale dla ktérych ujawniono

wartos¢ godziwg.

31 grudnia 2020 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Aktywa
Naleznoéci od najemcow 0 0 1 646 1646
Pozyczki 0 13 125 0 13125
Inne aktywa finansowe 0 4777 0 4777
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 21 966 0 ) 0 21 966
Razem B 21 966 17 902 1 646 41 514

Zobowiazania

Zobowigzania handlowe i inne 0 3 050 0 3 050
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 303 319 0 303 319
Zobowigzania leasingowe 0 1039 0 1039
Inne zobowiazania finansowe 0 6 038 0 6 038
Razem 0 313 446 0 313 446

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersfi w jezyku angielskim.
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Ponizsza tabela zawiera wskazanie hierarchii wartosci godziwej aktywow i pasywéw Grupy (wedtug klas),
ktére nie s wyceniane w wartoéci godziwej na dzien 31 grudnia 2019 roku, ale dla ktérych ujawniono
wartos¢ godziwa.

31 grudnia 2019 Poziom 1 Poziom 2 Poziom 3 Razem
Aktywa
Naleznosci od najemcéw 0 0 4 357 4 357
Pozyczki 0 9 007 0 9 007
Inne aktywa finansowe 0 5766 0 5766
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 27 407 0 0 27 407
Razem 27 407 14 773 4 357 46 537

Zobowiazania

Zobowigzania handlowe i inne 0 8 650 0 8 650
Kredyt, pozyczki i obligacje 0 299 657 0 299 657
Zobowigzania leasingowe 0 1012 0 1012
Inne zobowiazania finansowe 0 6 497 0 6 497
Razem 0 315 816 0 315816

Aktywa i zobowiazania ujete w powyzszej tabeli s3 wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu; ich wartosci
bilansowe sa zblizone do wartosci godziwej.

Naleznosci z tytutu dostaw obejmuja kwoty umowne zwigzane z rozliczeniem transakgji i innych zobowigzan
wobec Grupy. Zobowiazania handlowe i inne oraz pozyczki stanowig kwoty umowne i zobowigzania nalezne
wierzycielom Grupy.

7. Kluczowe szacunki i osady

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

7.1. Kluczowe szacunki i zalozenia

Kierownictwo dokonuje szacunkdw i przyjmuje zatozenia dotyczace przysztosci. Szacunki ksiegowe z definicji
rzadko doréwnujg powigzanym faktycznym wynikom. Szacunki, zatozenia i osady kierownictwa, ktore wigzg
sie ze znacznym ryzykiem spowodowania istotnej korekty wartosci bilansowych aktywow i zobowigzanh w
nastepnym roku obrotowym, zostaty przedstawione ponizej.

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

Wartoé¢ godziwa nieruchomoéci inwestycyjnych jest ustalana przy uzyciu technik wyceny. Wigcej informadii
na temat dokonanych osadow i zatozer w tym obszarze znajduje si¢ w nocie 15.

7.2, Kluczowe osady zastosowane w polityce rachunkowosci Grupy

a. Waluta funkcjonalna

Przy okreslaniu waluty funkcjonalnej spdtek zaleznych konieczna jest znaczna ocena, poniewaz dziatajg one
w érodowisku dwuwalutowym (. euro i polski ztoty). Grupa ustalita, ze polski ztoty najwierniej reprezentuje
skutki ekonomiczne transakcji lezacych u podstaw rozliczen i wydarzen polskich spotek zaleznych i 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 kontraktow z klientami

Spétka ma siedzibe w Holandii, ale nie generuje tam przychoddw. Przychody Grupy generowane sa gtownie
z aktywoéw nieruchomoéciowych, ktdre sa w posiadaniu spétek Grupy majacych siedzibe w tym samym
kraju, w ktérym znajduje sie dany sktadnik aktywow, ktérym jest Polska.

Przychody pochodz od duzej liczby najemcéw i zaden pojedynczy najemca tub grupa pod wspolng kontrolg
nie stanowi wiecej niz 10% przychoddéw Grupy.

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainei wersji w jezyku angielskim.
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Wiekszos¢ przychoddw Grupy zwiazanych z ustugami $wiadczonymi dla najemcdw jest ujmowana w danym
okresie.

10. Wydatki na nieruchomosci netto po pomniejszeniu o Przychody z tytutu optat serwisowych

2020 2019
Oplata serwisowa, netto 1136 1231
Koszty modernizagji, napraw, renowacji 230 668
Inne koszty zwiazane z nieruchomosciami 1319 1657
Razem 2 685 3 556
11. Koszty administracyjne
2020 2019
Ustugi prawne i doradcze 600 817
Ustugi zarzadzania aktywami 400 489
Ksiegowosd, obstuga administracyjna 623 692
Podatki i inne oplaty 29 185
Pozostale 359 324
Razem 2011 2507
12. Koszty odsetkowe netto
2020 2019
Przychody odsetkowe -748 -125
Koszty odsetek od ieasingéw 54 53
Koszty odsetek od kredytow i pozyczek 6323 5212
Koszty odsetek od obligadji 1822 840
Pozostate 29 129
Razem 7 480 6 109
13. Inne koszty finansowe netto
2020 2019
Odpisy aktualizujgce aktywa finansowe -82 404
Wycena instrumentéw pochodnych 107 289
Pozostate koszty finansowe netto 2834 1614
Razem 2 859 2 307
14. Podatek dochodowy
) 2020 2019
Podatek biezacy 675 891
Podatek odroczony 4424 5908
Razem 5 099 6 799

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Podatek od zysku Grupy przed opodatkowaniem rdzni sie od teoretycznej kwoty, ktdra powstataby przy
zastosowaniu $redniej wazonej stawki podatkowej (19%) od majgcych zastosowanie zyskow
skonsolidowanych spétek w nastepujacy sposdb:

2020 2019
Wynik brutto 23 282 26 451
Podatek obliczony w oparciu o stawki
obowiazujace w kraju w ktérym spétki 4424 5026
majq siedzibe
Wplyw podatkowy:
Dochody niepodatkowe 0 -5 882
Koszty niepodatkowe 675 7 655
Razem podatek dochodowy 5 099 6799
Efektywna stawka podatkowa 22% 26%

Najwieksze kwoty niepodlegajace opodatkowaniu dotyczg kosztéw odsetek przekraczajacych limit 3 min z4,
kosztéw 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 zostaty zaprezentowane ponizej:

Nieruchomosci

Aktywa z tytulu podatku inwestycyjne Odsetki Straty
. Inne Razem
adroczonego (wycena naliczone podatkowe
gruntéw)
1 stycznia 2019 634 3159 4335 205 8 333
Zmiana ujeta w rachunku wynikéw -119 -16 -100 185 -50
Przeliczenie wartosci w walutach 26 3 22 39 12
obcych
Razem 489 3140 4213 429 8271
Netowanie -6 186
31 grudnia 2019 2 085
Zmiana ujeta w rachunku wynikdw -89 2980 401 153 3445
Przeliczenie wartosci w walutach 116 288 337 233 742
obcych
Razem 516 5832 4 277 349 10 974
Netowanie -10 538
31 grudnia 2020 436

Zobowigzania z tytutu podatku pNieruchomoégci Koszt

odroczonego . . zamortyzowany Inne Razem
inwestycyjne diugu

1 stycznia 2019 20 866 1005 86 21957

Zmiana ujeta w rachunku wynikéw 5153 658 47 5 858

Przeliczenie wartosci w walutach 65 46 3 314

obcych

Razem 26 284 1709 136 28 129

Netowanie -6 186

31 grudnia 2019 21943

Zmiana ujeta w rachunku wynikow 8 416 -786 239 7 869

Przeliczenie wartosci w walutach 2286 58 68 2412

obcych

Razem 32414 865 307 33586

Netowanie -10 538

31 grudnia 2020 23 048

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego nie zostaly ujete w odniesieniu do podatku u
zrédia i innych podatkdw, ktére bytyby nalezne w zwiazku z zyskami zatrzymanymi jednostek zaleznych,
poniewaz Grupa jest w stanie kontrolowac¢ termin odwrdcenia réznic i jest prawdopodobne, ze roznice nie
beda odwracane w przewidywalnej przysztosci.

Nie ma innych istotnych nierozpoznanych aktywéw i zobowigzah z tytutu odroczonego podatku
dochodowego.

15. Inwestycje zakonczone oraz Inwestycje w toku i grunty

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy (Inwestycje zakonczone oraz Inwestycje w toku i grunty) wyceniane sg
w wartosci godziwej.

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Inwestycje Inwestycjew Inwestycje Inwestycjew
zakoczone  toku i grunty zakonczone toku i grunty

"Na poczatek okresu 396 448 70 001 370 123 43125
Zyski lub straty z wyceny nieruchomosci )
inwestycyjnych 32 859 518 16 760 1620
Zbycie -51 0 0 0
Budowa, modernizacje i rozbudowa
nieruchomosa 11 827 1697 5729 24192
Inne 0 0 0 370
Zmiany w leasingu finansowym 0 0 1189 0
Przemieszczenia pomiedzy kategoriami 38 267 38 267 0 0

nieruchomaosci
Réznice z przeliczenia warto$ci w walutach
obcych

-34 681 -2 485 2647 694

“Na koniec okresu 444 669 30428 396448 70 001

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

Na koniec 2020 roku nie byto projektéw w trakcie budowy ujetych w pozycji Inwestycje w toku i grunty,
pozycja zawierata jedynie grunty (na koniec 2019 roku: Olivia Prime B).

Kredyty, pozyczki i obligacje sq zabezpieczone na nieruchomosciach inwestycyjnych do wartosci 646.458
tys. EUR (nota 22). Poniewaz kwota ta obejmuje przyszte zobowigzania odsetkowe, przekracza saldo
zadtuzenia.

Procesy wyceny

Nieruchomosci inwestycyjne Grupy zostaty wycenione na dzien 31 grudnia 2020 roku przez niezaleznych,
wykwalifikowanych rzeczoznawcow, ktérzy posiadajg uznane kwalifikacje zawodowe i posiadajg
doéwiadczenie 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 rzeczoznawcéw na  potrzeby
sprawozdawczosci finansowej.

Na koniec kazdego roku obrotowego Grupa:

o weryfikuje wszystkie gtéwne dane wejsciowe wykorzystywane do niezaleznego raportu z wyceny;
e ocenia zmiany wyceny nieruchomos$ci w poréwnaniu z raportem z wyceny z poprzedniego roku; i
e prowadzi rozmowy z niezaleznymi rzeczoznawcami.

Informacje o wycenach wartoéci godziwej przy uzyciu istotnych nieobserwowalnych danych
wejsciowych (poziom 3) dla 2020 roku

Wartoé¢ nieruchomoéci inwestycyjnych zakiada $rednia teoretyczng stope zwrotu (yield) na poziomie 6,4%.
Na wyceny moga wptywaé czynniki ogéine (wskazniki makroekonomiczne i otoczenie rynkowe) jaki i czynnik
lokalne.

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Gdyby na dzierh 31 grudnia 2020 roku stopy zwrotu zastosowane do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
byty 0 100 punktéw bazowych nizsze niz obecnie stosowane, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
wzrostaby o0 19,1%. W takim przypadku kapitat wiasny Grupy bytby wyzszy o 68.963 tys. EUR ze wzgledu
na wyzszy wynik netto.

Jezeli na dzien 31 grudnia 2020 roku stopy zwrotu zastosowane do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
bylyby o 100 punktéw bazowych wyzsze niz obecnie stosowane, warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych
spadtaby o 13,9%. W takim przypadku kapitat wtasny Grupy bylby nizszy o 50.087 tys. EUR ze wzgledu na
nizszy wynik netto.

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

Istniejg wzajemne relacje miedzy nieobserwowalnymi danymi wejsciowymi. Oczekiwane wskazniki
pustostanéw moga wplywaé na stopy zwrotu - wyzsze wskazniki pustostanéw powodujg wyzsze stopy
zwrotu. W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wzrost kosztéw budowy, ktory poprawia
cechy nieruchomoéci, moze spowodowaé wzrost przysztych wartosci czynszéw. Wzrost 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 nieruchomoéci inwestycyjnych o facznej wartosci bilansowej 444.669 tys. EUR wycene ustalono na
podstawie prognoz zdyskontowanych przeptywdw pienigznych (DCF) w oparciu o znaczace
nieobserwowalne dane wejéciowe (grunty o wartoéci 30.428 tys. EUR wycenionych metoda poréwnywalng).
Te dane wejsciowe obejmujg:

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

Stopy dyskontowe - odzwierciedlajace biezace oceny rynku dotyczace niepewnosci co do kwoty i
harmonogramu przeptywow pienieznych;

Premia za ryzyko - réznica pomiedzy oczekiwang stopg zwrotu a stopg wolng od ryzyka;

Szacowane wskazniki pustostanéw - na podstawie biezacych i oczekiwanych przysztych warunkow
rynkowych po wygasnieciu jakiegokolwiek aktualnego najmu;

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

Wartoéé kohcowa - biorac pod uwage zalozenia dotyczace kosztdw utrzymania, wspélczynnikéw
pustostanow i czynszéw rynkowych.

W ciggu roku nie wprowadzono Zzadnych zmian w technikach wyceny.

16. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy lub przez inne
catkowite dochody

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

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

16.2. Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Pochodne instrumenty finansowe sg klasyfikowane przez Grupe jako aktywa finansowe wyceniane w
wartoéci godziwej przez wynik finansowy zgodnie z MSSF 9.

Zmiany i korekty wartosci godziwej wynikajace ze zmian szacunkowych przeplywdw pienieznych ujmowane
sa w ramach zmiany netto warto$ci godziwej aktywdw finansowych.

Szczegbty dotyczace instrumentéw pochodnych znajdujg sie w nocie 19.

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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17. Naleznoséci od najemcow

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019
Naleznosci 1733 4 444
Minus: Odpisy aktualizujace -87 -87
Razem 1 646 4 357

Szacowana wartoéé godziwa naleznodci to zdyskontowana kwota szacowanych przysztych przeptywow
pienieznych, ktdre moga zosta¢ otrzymane, ktdra jest zblizona do ich warto$¢ bilansowej. Oczekiwane
przeptywy pieniezne sa dyskontowane wedtug biezacych stawek rynkowych w celu ustalenia wartosci
godziwej.

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

W 2020 roku Grupa nie rozpoznala strata w zwigzku z utratg wartosci naleznosci handlowych (2019 rok:
87 tys. EUR). Straty sg ujmowane w kosztach innej amortyzacji i odpisow aktualizujgcych w sprawozdaniu
z catkowitych dochoddw.

Zmiany skumulowanych odpiséw aktualizujacych naleznosci handlowe byly nastepujace:

2020 2019
Poczatek roku 87 0
Ujecie odpiséw 0 87
Koniec roku 87 87

Podziat wartosci bilansowej naleznosci handlowych Grupy wedtug walut obcych przedstawiono w nocie 6.2.

18. Inne aktywa finansowe oraz inne aktywa

Inne aktywa finansowe obejmuja gtownie Srodki pienigzne o ograniczone] mozliwosci dysponowania
wynikajace z uméw finansowania. Srodki zostang uwolnione po splacie finansowania dtugoterminowego.

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

19. Instrumenty pochodne

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019
Aktywa Zobowigzania Aktywa Zobowigzania
Swapy ha stopy procentowe (IRS) i opcje CAP 1159 913 895 1205
Kontrakty walutowe typu forward 0 2 296 0 845
Razem 1159 3209 895 2 050

Grupa nie stosuje rachunkowosci zabezpieczen zgodnie z MSSF 9. N|emn|eJ jednak swapy na stopy
procentowe, opcije CAP i kontrakty terminowe typu forward sg czecig ekonomicznych powigzan
zabezpieczajgcych. Swapy procentowe i opcje CAP stuzg do ustalania ptatnodci odsetkowych zmiennych
instrumentéw diuznych. Terminowe kontrakty wymiany stuzg do zabezpieczenia prognozowanych transakcji
i pozyczek w walutach obcych przed ryzykiem walutowym.

Nominalne kwoty nierozliczonych terminowych kontraktéw walutowych na dzien 31 grudnia 2020 roku
wynosity 36.490 tys. EUR (2019: 36.490 tys. EUR). Nominalne kwoty nierozliczonych opcji zamiany stop
procentowych i opcji CAP na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosity 192.309 tys. EUR (2019: 185.850 tys.
EUR).

Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Terminy zapadalnosci instrumentéw pochodnych zaprezentowano ponizej:

; Wartosé
Spotka Typ transakcji Dai;a . .  nominalna
zapadalnosci w tys. EUR

Olivia Point&Tower Sp. z 0.0. CAP 27.12.2022 4 959
Olivia Star SA CAP 30.01.2024 61 361
Olivia 4 SA CAP 15.12.2025 17 955
Olivia Prime B Sp. z 0.0. FX Forward 28.02.2022 36 490
Olivia Gate Sp. z 0.0. IRS 21.02.2022 19 261
J-Home SA IRS 21.02.2022 18 896
Olivia Point&Tower Sp. z 0.0. IRS 27.12.2022 25 834
Olivia Seven Sp. z 0.0. IRS 31.12.2024 44 043

20. Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy
Grupa nie posiada aktywdw przeznaczonych do sprzedazy.

21. Kapitat podstawowy

taczna zatwierdzona liczba akgji zwyklych wynosi 1.877.099 (2019: 1.877.099) o wartoéci nominalnej 100
EUR kazda (2019: 100 EUR na akcje). Wszystkie wyemitowane akcje sg w petni optacone (2019 rok:
wszystkie akcje optacone).

22. Kredyty, pozyczki i obligacje

Wszystkie kredyty, pozyczki i obligacje Grupy sa oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowe. Koszty
odsetek mogg wzrosna¢ lub zmniejszy¢ w wyniku zmian stop procentowych.

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019

Pozyczki i obligacje 37 878 50 288
diugoterminowe 37 773 50 266
krotkoterminowe 105 22
Kredyty 265 441 249 369
dtugoterminowe 259 094 243 309
 krétkoterminowe 6 347 6 060
Razem 303 319 299 657

Zobowiazania obejmuja kwoty zabezpieczone na nieruchomoéciach inwestycyjnych do wartosci 646.458 tys.
EUR (nota 15). Poniewaz kwota ta obejmuje przyszte zobowiazania odsetkowe, przekracza saldo zadtuzenia.

Wartoé¢ godziwa zobowiazan byla zblizona do ich wartosci bilansowej na dzien skonsolidowanego
sprawozdania z sytuacji finansowej.

Terminy sptaty zobowigzar przedstawiajg sie nastepujgco:

31 grudnia 2020 31 grudnia 2019

Pozyczki i Pozyczki i

obligacje Kredyty obligacje Kredyty
Wymagalne w pierwszym roku 105 6 347 22 6 060
Wymagalne w drugim roku 3 946 94 520 1 23 147
Wymagalne w okresie od trzeciego do
piatego roku 19 743 148 666 16 494 205 783
Wymagalne po pieciu latach 14 084 15908 33771 14 379
Razem 37 878 265 441 50 288 249 369

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

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersji w jezyku anglelskim.
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Ponizej przedstawiono analize zadtuzenia i zmiany w zadtuzeniu.za rok zakoniczony 31 grudnia 2020 roku:

Pozyczki i

obligacije Kredyty Razem
1 stycznia 2019 52701 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
Wplywy z zadtuzenia 25011 43 925 68 936
Splaty zadtuzenia -40 116 -25 854 -65 970
Inne zmiany 1063 0 1063
Réznice kursowe z
przeliczenia 1632 -1 999 -367
31 grudnia 2020 37 878 265 441 303 319

Kredyty bankowe sa monitorowane na podstawie réznych wskaznikéw (kowenantow bankowych). Kredyty
inwestycyjne monitorowane sg za pomoca wskaznika pokrycia sptaty zadtuzenia (DSCR) i wskaznika
zadtuzenia do wartoéci majatku (LTV), a dla kredytéw budowlanych wskaZnik pokrycia sptaty odsetek (ISCR)
oraz wskaznika zadtuzenia do kosztéw (LTC). Wszystkie zobowigzania na koniec 2020 roku byly na
bezpiecznym poziomie i nie byto wystapily zadne naruszenia kowenantow.

Szczegdty dotyczace kowenantéw bankowych w poszczegélnych podmiotach przedstawiono ponizej:

History Prognozo Progno
czny Okres|wany Okres [ zowany |Okres |LTV LTC |Inne
DSCR DSCR ISCR
.. . Kapitaty wigczajac
OISI;IazS:\;en 120%|12M 120%|12M |n/d n/d Zg:ﬁvfyodaas trwania n/d |podporzadkowany diug
e powyzej zera
- -
olivi ;&ﬁsgygﬁrfglfn_cy Kapitaty wigczajac
ivia Gate frwania umowy 2% mniej podporzadkowany dl,ug
Sp.zo0.0. & 120%|12M 120% | 6M n/d n/d nie mniei iednak na dzi r’1’ n/d |powyzej zera i wskaznik
J-Home SA . ) Jednak na dzie komercjalizacji powyzej
pierwszego uruchomienie 80%
nie wiecej niz 65%
Kapitaly wiaczajgc
. . . podporzadkowany diug
%";")a 'z’::“;e 120% | 12m 120% [ 12m 120% | 12m gf:fvfywaas twania |50, | howyzej zera, w tym samy
teT czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaly wigczajac
Olivia 70% w roku 2020; w podporzadkowany dtug
Point&Tower | 120%|12M 120% |6M n/d n/d kazdym kolejnym roku 1% [n/d |powyzej zera, w tym samy
Sp. z 0.0. mniej czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wigczajac
o i . podporzadkowany dtug
Olivia 4 SA 120% |12Mm 120%|12M  |n/d n/d ?g f;c;v f;g;rﬂgwszym n/d |powyzej zera, w tym samy
czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy
Kapitaty wiaczajac
.. . . podporzadkowany dtug
°"‘";As‘ar 120% | 12M 120%[12m |n/d |n/d ?g% - w ciagu pierwszych | |50 ed Zera, w tym samy
m-cy 1% mniej N - o
czasie nie mniejsze niz
kapitat podstawowy

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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23. Zobowigzania handlowe i inne

31 grudnia 31 grudnia

2020 2019
Zobowiazania handlowe 2322 2528
Zobowigzania zwigzane z budowa, rozwojem
nieruchomosci inwestycyjnych G R
Razem 3 050 8 650

Szacowana wartoé¢ godziwa powyzszych zobowigzan to zdyskontowane kwoty szacowanych przysztych
przeplywdéw pienieznych i jest zblizona do ich wartosci bilansowych.

Podziat wartoéd bilansowych zobowiazan handlowych i innych Grupy wedtug walut obcych przedstawiono
w hocie 6.2,

24. Inne zobowiazania finansowe i inne zobowigzania
Pozostate zobowigzania finansowe obejmuja gtéwnie kaucje otrzymane od najemcdw i ustugodawcow.

Pozostate zobowigzania obejmuja gtéwnie zobowigzania podatkowe i inne zobowigzania niekwalifikowane
jako instrumenty finansowe.

25. Dywidendy

W okresach objetych niniejszym sprawozdaniem Spétka nie wyptacata ani nie deklarowata wypftaty
dywidendy.

26. Zobowigzania warunkowe

Spétka udzielita gwarancji na rzecz OG Olivia Business Centre Sp.z.0.0. SKA na maksymalng kwotg 150 min
PLN (33 min EUR) na zabezpieczenie wyemitowanych obligacji z limitem 100 min PLN (22 min EUR). Na
koniec roku OG Olivia Business Centre Sp.z.0.0. SKA wyemitowata obligacje na kwote 75,8 min PLN (16,4
min EUR).

11 kwietnia 2021 roku dokonano kolejnej emisji obligacji zabezpieczonych powyzszg gwarancjg w wysokosci
13 min PLN.

27. Transakcje z jednostkami powigzanymi

Jednostka dominujgcg Grupy jest TONSA SA SICAF-RAIF (zarejestrowana w Luksemburgu), ktora jest
posrednio lub bezposrednio wiascicielem 100% akcji Spétki. Ostatecznym podmiotem dominujgcym w
Grupie jest pan Maciej Grabski. Grupa nie zawierata istotnych transakcji z jednostka dominujaca.

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi przeprowadzono na warunkach rynkowych.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Transakcje przeprowadzone w 2020 roku lub salda rozrachunkéw na dzien 31.12.2020 roku z podmiotami
powigzanymi (ktére sa podmiotami kontrolowanymi przez tego samego ostatecznego wiasciciela)

przedstawiono ponizej:

Pozvczki Naleznosci Zobowiazania
zy handlowe  Obligacje handlowe i Przychody  Zakupy
udzielone . .
iinne inne

OBC Sp. z 0.0. 97 0 16 823 0 101 323

OG" - Olivia Business Centre 0 196 12 575 222 0 0
Sp. z.0.0.Sp. k.
Olivia Serwis Sp. Zo.o. 3194 603 0 5 1042 28
Olivia Gate - Olivia Business
Centre Sp. 20.0. Sp. k. 437 42 3512 26 4 338
STE Sp. z 0.0. 1519 0 0 0 1 0
Contractor Sp. z 0.0. 0 3 0 114 1 1304
(S);I)MI? Business Centre Sp. z o.0. 0 0 062 94 0 87
GPT Invest Sp z 0.0. 1119 0 0 0 19 0
Maintenance+ Sp. z o.0. 0 9 0 185 8 754
Construction+ (dawnigj

Fordoriska "OP3" Sp. z 0.0.) 0 ’ 0 244 103 546
RS Sp. z 0.0. 851 0 0 0 2 0
Fundacja Gdansk Global 7 113 0 14 607 91
ViviaProjektOne Sp. z o0.0. 741 0 0 0 32 0
Service+ Sp. z 0.0. 0 0 0 77 0 642
Security+ Sp. z 0.0. 0 0 0 113 2 480
Olivia Star Top Sp.z 0.0. 525 1 0 0 16 0
OBC Six Olivia Business Centre
Sp. 2 0.0. Sp. k. 0 154 110 124 0 0
BMP1 Sp. Zo.o. 0 36 0 17 20 274
Olivia Office - Olivia Business
Centre Sp. z 0.0. Sp. k. 0 181 0 K 0 0
Telecom+ Sp. z 0.0. 0 2 0 27 48 107
Azo Digital Sp. z 0.0. 95 0 0 0 3 67
Fordonska Office Sp. z o.0. 60 0 0 0 61 0
Trado GPT Invest Sp. z 0.0. SK 9 0 95 0 0 0
Vivia Next Sp. z o.0. 0 0 0 21 20 14
OP3 Sp. z 0.0. 0 0 0 37 0 0
Asset+ Sp. z 0.0. 0 0 0 19 0 16
Pekabex Wykup Managerski S.A. 0 3 27 0 0 1
KRC Invest Sp. z 0.0. 0 0 0 0 1 9
Razem 8 654 1 350 34104 1348 2091 5081

Ninigjszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Transakcje przeprowadzone w 2019 roku lub salda rozrachunkéw na dzier 31.12.2019 roku z podmiotami
powigzanymi przedstawiono ponizej:

Pozvczki Naleznosci Zobowigzania
Zy handlowe Obligacje handlowe i Przychody  Zakupy
udzielone . .
i inne inne
Olivia Gate - Olivia Business
Centre Sp. z0.0. Sp. k. 0 0 2865 e . 310
S;IJMI? Business Centre Sp. z 0.0. 0 0 8 098 0 0 508
Contrector Sp. z o.0. 0 2 0 0 0 2347
BMP1 Sp. Zo.o. 0 42 0 0 21 599
Fundacja Gdansk Global 587 238 0 0 1103 118
+OLIVIA SEVEN"” Sp. z 0.0. 0 0 0 0 7 190
Maintenance+ Sp. z o.0. 0 1 0 0 167 915
Qlivia Office - Olivia Business
Centre Sp. z 0.0. Sp. k. 0 205 0 0 0 8
Olivia Serwis Sp. Zo.o. 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
Fordoniska "OP3" Sp. z 0.0. 0 89 0 0 24 328
Security+ Sp. z 0.0. 0 23 0 0 0 402
"OG" - QOlivia Business Centre
$p. 2.0.0. Sp. 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. z 0.0. 1652 0 0 0 3 0
OBC Sp. z 0.0. 4418 0 26 785 0 0 0
Culina Horeca Sp. z o.0. 50 0 0 0 0 0
OBC Six Olivia Business Centre
Sp. 2 0.0. Sp. k. 0 0 2413 0 0 0
Trado GPT Invest Sp. z 0.0. SK 0 0 0 0 0 0
Olivia Home Sp. z 0.0. 0 0 316 0 0 0
Razem 9 007 1711 50 699 44 2659 6 700

Spétka udzielita gwarancji spétce OG Olivia Business Centre Sp. z.0.0. SKA, szczegdly znajduja sie w nocie
26.

Przychody dotycza gtéwnie wynajmu powierzchni biurowej. Zakupy dotycza gtéwnie ustug ksiegowych,
prawnych i doradczych, ustug marketingowych oraz ustug zwigzanych z biezacym utrzymaniem czesci
wspdlnych obiektdw.

Zarzady spotek Grupy w 2020 roku otrzymaty wynagrodzenie w wysokosci 132 tys. EUR (100 tys. EUR w
roku 2019). Wynagrodzenie dla pozostatej kluczowej kadry kierowniczej wyniosto 590 tys. EUR w 2020 roku
i 1.016 tys. EUR w 2019 roku.

28. Inne ujawnienia

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

Optaty dla audytoréw zwigzane ze skonsolidowanym i jednostkowym sprawozdaniem Spotki wyniosty
66 tys. EUR w roku 2020 i 60 tys. EUR w roku 2019 i dotyczyly wylgcznie procedur badania sprawozdan.
Kwoty nie uwzgledniajg podatku VAT,

Wymienione powyzej optaty dotycza procedur badania spotki i jej skonsolidowanych podmiotéw przez
audytoréw zewnetrznych, o ktérych mowa w art. 1 ust. 1 Holenderskiej Ustawy o nadzorze nad firmami
audytorskimi.

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Optaty te dotycza badania sprawozdania finansowego za dany rok obrotowy, niezaleznie od tego, czy ustuga
zostata wykonana w danym okresie.

29. Inne informacje mogace mie¢ wplyw na sytuacje finansowa i rentownos$¢ Grupy
Ocena wptywu pandemii COVID-19 na sytuacie finansowa Grupy i perspektywy dalszeao rozwoju

Obecna sytuacja zwigzana z walkg z wirusem SARS-CoV-2 zmienia si¢ dynamicznie. Polska fagodzi
ograniczenia wprowadzone w zwigzku z trzecig falg infekcji. Jak dotad negatywny wplyw pandemii
koronawirusa na polska gospodarke byt ograniczony. Wedtug danych Komisji Europejskiej w 2020 roku
recesja w Polsce byla jedna z najnizszych w Unii Europejskiej. Najmniejszy spadek PKB w 2020 roku
odnotowano na Litwie — 0,9 proc., a nastepnie w Polsce — 2,8 proc. Polska osiggneta rowniez najnizsza
stope bezrobocia w catej Unii Europejskiej. Komisja Europejska spodziewa sig, ze rozszerzenie | zaostrzenie
ograniczen pandemicznych w pierwszej potowie 2021 r. wpltynie negatywnie na aktywnos¢ gospodarczg w
tym okresie. Jednak wraz ze stopniowym wprowadzaniem wiekszej liczby szczepionek i ztagodzeniem
rygorystycznych érodkéw zapobiegawczych oczekuje sig, Zze PKB wzroénie w drugiej potowie roku. Oczekuje
sie rowniez, ze perspektywy inwestycyjne poprawig sie pod koniec II kwartatu 2021 r. ze wzgledu na lepsze
nastroje biznesowe i niskie koszty finansowania zewnetrznego.

Szacowany termin uzyskania odpornosci stadnej w Unii Europejskiej to koniec lipca 2021 r. Powinno na to
wplynaé przetom oczekiwany w kampanii szczepiert w UE. Do konca lipca 14 min obywateli Polski zostanie
zaszczepionych, a 19,5 min zostanie uznanych za rekonwalescentéw. Umozliwi to uzyskanie odpornosci
stadnej w Polsce. Mutacje wiruséw nie niosg ze soba duzego ryzyka dla skutecznoéci szczepionek, zaréwno
ich liczba, jak i ilos¢ ich producentéw rosna.

Na rynku nieruchomosci komercyjnych pandemia ma negatywny wplyw przede wszystkim na sektor
hotelowo-handlowy (duze centra handlowe) oraz w ograniczonym stopniu na rynek biurowy. W krotkim
terminie nalezy oczekiwa¢, ze zyski z nieruchomosci komercyjnych bedg nieznacznie ograniczone (w
najmniejszym stopniu z nieruchomosci biurowych), ale Zarzad uwaza, ze diugoterminowa perspektywa
pozostaje pozytywna.

Zarzad ocenia wptyw obecnej sytuacji na rynek biurowy, aw szczegolnosai na projekt Olivia Business Centre,
jako ograniczony. Do tej pory nie zaobserwowano znaczacych probleméw w fancuchach dostaw.
Kr6tkoterminowe problemy logistyczne wynikajgce z zaktocer w produkcii i transporcie zostaty odpowiednio
zatatwione i nie doprowadzity do znaczacych opdznien w przekazaniu lokali najemcom. Wptyw na
poszczegdine inwestycje jest nastgpujacy:

e Olivia Gate - poziom komercjalizacji obiektu nie pogorszyt sie i na koniec 2020 roku wyniost 99%;

o Olivia Point&Tower - poziom komercjalizacji obiektu nie pogorszyt sie i na koniec 2020 roku wynidst 99%;
e 04 - poziom komercjalizacji obiektu nie zmienit sig znaczaco i na koniec 2020 roku wyniost 97%;

e 06 - poziom komercjalizacji obiektu wzrdst i na koniec 2020 roku wynidst 93%;

o Olivia Star - poziom komergjalizacji obiektu wzrést i na koniec 2020 roku wynidst 95%.

e Prime A - poziom komercjalizacji obiektu nie zmienit sie znaczaco i na koniec 2020 roku wynosit 80%;

e Prime B — budynek zostat oddany do uzytku bez opdznien — podczas pierwszej fali COVD-19. Z powodu
pandemii tempo komercjalizacji obiektu ulegto spowolnieniu. Pomimo znacznego wzrostu tempa
komercjalizacji w 2020 roku budynek pozostaje w fazie komercjalizacji. Jednak biorac pod uwage obecny
rozwdj warunkéw kredytowych i obstugi zadtuzenia sytuacja ta nie ma negatywnego wptywu na ptynnos¢
projektu. Grupa negocjuje warunki najmu kolejnych powierzchni, co pozwala z optymizmem patrze¢ w
przysztosé.

e Complex — spétka podjeta decyzje o wstrzymaniu budowy budynku Olivia Nine do czasu zakonczenia
pandemii i poprawy ogdlnej sytuacji gospodarczej. Zgodnie z podpisanymi umowami wykonawczymi,
decyzja ta nie miata istotnego negatywnego wptywu na ptynno$¢ projektu i dotychczasowe zobowigzania.
Grupa uzaleznia realizacje kolejnych etapéw inwestycji od poziomu komercjalizacji budynkéw nalezacych
do Grupy - obiektéw dotychczas oddanych do uzytku. Spétka opracowuje obecnie studium wykonalnosci
zagospodarowania dalszej czesci terenu inwestycyjnego. Po dokonaniu oceny i przeanalizowaniu potencjatu
tego obszaru planuje rozpoczac¢ realizacje kolejnych inwestycji.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskin.
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Obserwowane korekty wskaznikéw rynkowych poszczegdinych gospodarek i branz zachecajg firmy do
bardziej ostroznego podejécia do ekspansji w krétkim okresie, jednak zdaniem Zarzadu epidemia COVID-19
ma ograniczony wptyw na przychody Grupy. Najbardziej narazeni sg najemcy z branz: gastronomlcanJ,
konferencyjnej, szkoleniowej, coworkingowej, fitness. Jednak przychody od tych najemcéw majg niewielki
udziat w catkowitych przychodach Grupy, a duza dywersyfikacja najemcow zaréwno pod wzgledem liczby
najemcéw, jak i branz, w ktdrych najemcy dziataja, pozwala Zarzadowi oszacowac, ze wptyw COVID-19 na
dziatalnoé¢ Grupy jest ograniczona. Grupa nie korzystata ze wsparcia w ramach tarczy antykryzysowej ze
strony rzadu ani ze zmiany warunkéw obstugi zadtuzenia. Pandemia nie miata istotnego wptywu na
weryfikowane przez banki wskazniki finansowe, W zw:azku z 0gding niepewng sytuacja na rynku, Grupa
prowadzita proaktywne dziatania w stosunku do na]emcow w zakresie przedtuzenia uméw najmu, ktdre
zakonczyly sie sukcesem. W przypadku przedtuzenia uméw najmu lub zawarcia nowych uméw z okresem
bezczynszowym kumulowaty sie one w 2020 roku. Dziatania te byty podejmowane w $cistej wspotpracy z
bankami finansujacymi, tak aby nie wptynety negatywnie na zdolno$¢ Spotki do obstugi biezacych
zobowigzan operacyjnych i finansowych. Dziatania te ograniczyly obroty w 2020 roku w zamian za wzrost
przeptywow pienieznych w kolejnych latach oraz wydtuzenie okresu uméw najmu, co z kolei pozytywnie
wplyneto na prognozy i warto$é posiadanego przez Spétke majatku w przysziosci.

W ocenie Zarzadu perspektywy koniunktury w sektorze komercyjnych nieruchomosci biurowych pozostajg
korzystne. Fundamenty polskiego i europejskiego rynku nieruchomosci pozostajg mocne. Cho¢ sytuacja z
COVID-19 bedzie miata negatywny krétkoterminowy wptyw na niektdre sektory, nalezy sie spodziewac, ze
wplyw na polski rynek nieruchomosci biurowych w dtuzszej perspektywie bedzie minimalny.

Projekt Olivia Business Centre ma silne fundamentaine przewagi na tle rynku i zdaniem Zarzadu jest dobrze
przygotowany:

e Lokalizacja w centralnym obszarze biznesowym Metropolii Gdanskiej i najwiekszy, ponad 20% udziat w
rynku biur komercyjnych w regionie.

o Zdywersyfikowane portfolio najemcéw — obecnie ponad 90 najemcéw, gtdwnie miedzynarodowych i
krajowych najemcow biurowych o stabilnej sytuacii finansowej,

e Biezacy kontakt z poszczegdlinymi najemcami w celu okreslenia ich aktualnych potrzeb i plandw.

e Wysoki poziom komercjalizacji - 93% wérdd budynkéw OBC ukorhczonych przed pandemig (85% GLA
razem z budynkiem Prime B, ktdry zostat oddany do uzytku w IT kwartale 2020 r.).

e Niski poziom naleznoéci handlowych i bardzo dobra historia ptatnosci w dotychczasowe]j wspédtpracy z
najemcami.

o Wskazniki obstugi zadtuzenia w poszczegdlinych budynkach na bezpiecznych poziomach umozliwiajgcych
biezacg obstuge kredytow.

e Zdywersyfikowane zrédta finansowania dtuznego w ramach dtugoterminowych umow kredytowych
podpisanych z réznymi polskimi i miedzynarodowymi instytucjami finansowymi.

e tancuch dostaw skoncentrowany przede wszystkim na krajowych kontrahentach o dobrej reputacii, z
ktérymi wspotpraca jest kontynuowana od wielu lat.

e Bardzo dobry stan techniczny budynkéw, a ewentualne przesuniecie w czasie planowanych prac
modernizacyjno-remontowych nie bedzie miato istotnego wptywu na projekt.

e Roboty budowlane i wykonczeniowe zlecane w systemie pakietowym, a nie poprzez generalne
wykonawstwo podmiotu niepowigzanego. Dzieki temu mozliwe jest doktadniejsze i efektywniejsze
zarzadzanie jakoscig, zmianami, postepem prac, ceng, a przede wszystkim zminimalizowanie ryzyka
bankructwa wykonawcy, ktore moze mie¢ wplyw na projekt.

e Kluczowe obszary zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Olivia Business Centre sg kontrolowane przez
Inwestora, w tym zarzadzanie nieruchomosciami, komercjalizacja, prace budowlano-wykonczeniowe,
zakupy i rozliczenia, ochrona.

e Sprawne zarzadzanie projektem Olivia Business Centre moze odbywac si zdalnie, nawet przez diugi czas.

o Wysoka rezerwa gotéwki stanowi dodatkowe zabezpieczenie projektu.

Ninfejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Grupa podjela wiele dziatan, aby zapewni¢ bezpieczenstwo zaréwno najemcom, jak i wykonawcom.
Dziatania rozpoczeto wczesnie, nie czekajac na polecenia odpowiednich wiadz. Dziatania oparto na
profesjonalnej wiedzy ekspertéw oraz wysokim poziomie odpowiedzialnosci i etyki.

Olivia Business Centre zostato poddane najbardziej restrykcyjnej analizie w ramach certyfikatu WELL Health-
Safety Rating przeprowadzonej przez ekspertow z International Well Being Institute (IWBI) z Nowego Jorku
w zakresie bezpieczerstwa uzytkownikéw budynkéw, a takze rozwigzan poprawiajacych jakos¢ zycia w
centrum biurowym, réwniez w kontekscie trwajacej pandemii. W kazdej kategorii Olivia Business Centre
uzyskato maksymalng note 25 na 25 punktéw. OBC otrzymato te oceng w 22 podstawowych kategoriach
oraz w trzech nowych, zwigzanych z innowacjami wdrazanymi na jego terenie. To pierwszy taki wynik na
éwiecie, ktéry potwierdza, ze projekt Olivia Business Centre znajduje sie w Scistej swiatowej czotowce
biznesowe].

30. Zdarzenia po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym nie wystapity zadne istotne zdarzenia, ktére wymagatyby korekty lub ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym Grupy.

Niniejszy dokument jest thimaczeniem oryginalnej wersii w jezyku angielskim.
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Jednostkowy bilans na dzien 31 grudnia 2020

(Przed podziatem wyniku)

31 grudnia 2020 31 grudnia
2019

AKTYWA

Aktywa trwale 186 223 182 776
Udzialy w jednostkach zaleznych 186 223 182 776
Aktywa obrotowe 53 82
Naleznosci 41 0
S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty 12 82
Aktywa razem 186 276 182 858
PASYWA

Kapitat wiasny 185 940 182 656
Kapitat podstawowy 187 710 187 710
Réznice kursowe z przeliczenia -10 770 3900
Kapitat z wyceny 0 0
Zyski zatrzymane 8954 -19 248
Zysk netto 18 183 10 294
Zobowiazania diugoterminowe 215 115
Pozyczki od akcjonariuszy 215 115
Zobowiazania krotkoterminowe 121 87
Zobowigzania handlowe i inne 17 6
Pozyczki od akcjonariuszy 8 5
Rozliczenia miedzyokresowe bierne 96 76
Razem pasywa 186 276 182 858

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginainei wersfi w jezyku angielskim.
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Jednostkowy rachunek zyskow i strat za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020

Nota 01-01-2020 14-11-2018/
31-12-2020 31-12-2019

Przychody brutto 41 0
Koszty administracyjne 7 -200 -140
Koszty odsetkowe netto -3 0
Zysk brutto -162 -140
Podatek dochodowy 0 0
Udzial w wyniku jednostek zaleznych 18 345 10 434
Zysk netto 18 183 10 294

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Noty do jednostkowego sprawozdania finansowego

1. Informacje ogéine

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

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami Rozdziatu 9, K5|eg| 2
holenderskiego kodeksu cywilnego, dotyczacymi sprawozdawczosci finansowej. Zasady te zawierajg réwniez
klasyfikacje | prezentacje instrumentéw finansowych, bedacych instrumentami kapitatowymi badz
zobowigzaniami finansowymi.

Rok finansowy Spétki obejmowat okres od 1 stycznia 2020 do 31 grudnia 2020.
Zasady okreslania wyniku

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z art. 362 § 8 Rozdziatu 2
holenderskiego kodeksu cywilnego. Oznacza to, ze zasady ujmowania i wyceny aktywdw i pasywow oraz
ustalania wyniku opisane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym majg réwniez zastosowanie do
jednostkowego sprawozdania finansowego, chyba ze zaznaczono inaczej. Opis tych zasad znaJdUJe sie na
stronach od 22 do 35. Jeéli skonsolidowane sprawozdania nie zawiera odpowiednich ujawnien zostaly one
wiaczone do jednostkowego sprawozdania finansowego.

Udziaty w spotkach zaleznych

Jednostki zalezne objete konsolidacjg to wszystkie jednostki (w tym jednostki poérednio zalezne), nad
ktdrymi Spétka sprawuje kontrole. Spétka kontroluje jednostke, gdy jest narazona lub ma prawo do
zmiennych zwrotéw z zaangazowania w spotke zalezng i ma mozliwos¢ wptywania na te zwroty poprzez
swojg wiadze nad jednostka zalezna. Udziaty w jednostkach zaleznych sa ujmowane od dnia, w ktérym
kontrola zostalta przekazana spétce lub jej posrednim jednostkom dominujgcych. Udziaty sg wytaczane z
bilansu z momentem ustania kontroli.

Przejecia s3 ujmowane wedtug wartosci bilansowej na dzief nabycia. Wszelkie korekty godziwej wartosci
rynkowej zwigzane z transakcjg nabycia, zostaty rozliczone w zyskach zatrzymanych.

Inwestycje w jednostki zalezne wycenia sie w wartosci aktywéw netto. Warto$¢ aktywow netto opiera sig
na wycenie aktyw6w, rezerw i pasywow oraz ustalaniu zysku w oparciu o zasady zastosowane w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Na niezrealizowane zyski jednostek zaleznych utworzono rezerwe.
Wynik z wyceny udzialéw
Wynik z wyceny udziatéw w jednostkach zaleznych rozpoznawany od dnia nabycia.

2. Aktywa trwale

1 stycznia 2020 182 776
Utworzenie spotki w 2020 i
roku

Strata na potaczeniach -229
Réznice kursowe z przeliczenia -14 670
Udziat w wyniku jednostek 18 345
zaleznych

31 grudnia 2020 186 223

Niniejszy dokument jest tiumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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W trakcie roku finansowego Spétka utworzyta nastepujgce podmioty:

Data Spotka Wartos¢ godziwa Wartos¢
ksiegowa

—
—

28-02-2020 Olivia Nine Sp.z.0.0.
Razem 1 1

“Olivia 4” Spétka Akcyjna (poprzednio: Olivia Business Centre Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Olivia 4 Sp.k.) z siedzibg w Gdansku, Polska

W dniu 23 czerwca 2020 roku Sad Rejestrowy dokonat wpisu do KRS potaczenia ,Olivia 4" S.A. z
Krzywoustego Office Sp. z 00 i STC Sp. z 0o, gdzie ,Olivia 4” S.A. byla spotka przejmujaca (przejeta caty
majatek i zobowiazania przejmowanych podmiotéw). Potaczenie odbyto sie pod wspéing kontrola. Spotka
przejmujgca postanowita zaprzestac zadnej dziatalnosci w wyniku potaczenia.

Dane dotyczace polaczenia:

Krzywoustego Office Sp. z o0.0. STC Sp. z 0.0.
Aktywa 1791 19725
Kapitaty -11 785 19 707
Zobowigzania 13576 18

Kurs zastosowany na dzien 23 czerwca 2021 roku to 4,4386.

“Olivia Star” Spoélka Akcyjna (poprzednio: Biata ,OP3” Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spotka komandytowo-akcyjna) z siedziba w Gdarisku, Poiska

W dniu 15 czerwca 2020 roku Sad Rejestrowy dokonat wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego potaczenia
,Olivia Star” S.A. z 1) Biata Office Sp. z 0.0.; 2) Olivia Four Sp. z 0.0.. oraz 3) STB S.A., gdzie ,Olivia Star”
S.A. byla spétkg przejmujaca (przejeta wszystkie aktywa i zobowigzania podmiotéw przejmowanych).
Potaczenie odbylo sie pod wspding kontrola. Spétka przejmujaca postanowita zaprzestac zadnej dziatalnosci
w wyniku potgczenia.

Dane dotyczace potaczenia:

Krzywoustego Biata Office Sp.z 0.0. STB S.A.
Office Sp. z 0.0.
Aktywa 26 65 34 156
Kapitaty -25 601 -17 132 34138
Zobowigzania 25 627 17 198 18

Kurs zastosowany na dzien 15 czerwca 2021 roku to 4,4403.

Olivia Nine Sp.z.0.0. zostata utworzona dnia 13 stycznia 2020 roku. Udziaty zostaty optacone dnia 28-02-
2020 roku.

3. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
Wszystkie srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Spotki s do swobodnej dyspozycji.

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginainej wersji w jezyku angilelskim.
60



TONSA COMMERCIAL REI N.V.
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4. Kapitaly

Kapitat Réznice Zyski 2vsk

podstaw kursowe z zatrzyma n:tto Razem

owy przeliczenia ne

1 stycznia 2020 187 710 3900 -19248 10294 182656
Zysk netto 0 0 0 18 183 18183
Catkowite dochody za rok 0 0 0 18183 18183
Podziat zysku 2019 0 0 10 294 -10 294 0
Strata na potaczeniach 0 0 -229 0 -229
Réznice kursowe z przeliczenia 0 -14 670 0 0 -14 670
31 grudnia 2020 187 710 -10 770 -9 183 18183 185940
14 listopada 2018 0 0 0 0 0
Zysk netto 0 0 0 10 294 10 294
Catkowite dochody za rok 0 0 0 10 294 10 294
Emisja nowych akgji 187 710 0 -19 248 0 168 462
Réznice kursowe z przeliczenia 0 3900 0 0 3900
31 grudnia 2019 187 710 3900 -19248 10294 182656

Na dzien 31 grudnia 2020 roku kapitat zakladowy Spétki wynosi 226.670.800 (dwiescie dwadziescia sze$¢
milionéw szeééset siedemdziesiat tysiecy osiemset euro), a kapital wyemitowany i optacony wynosi
187.709.900 euro (sto osiemdziesiat siedem milionéw siedemset dziewieé tysiecy dziewigCset euro).
Wyemitowany kapitat zaktadowy sktada sie z 1.877.099 akcji zwyklych o wartosci nominalnej 100,00 EUR

kazda.

Wiecej informacji na temat zmian w kapitale wlasnym znajduje si¢ w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym (patrz nota 21 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego).

Kapitaly ustawowe

Kapitaly ustawowe (réznice kursowe z przeliczenia) w jednostkowym bilansie sg kapitatami, ktére musza
by¢ utrzymywane zgodnie z holenderskim kodeksem cywilnym i sktadajg sie z roznic kursowych z
przeliczenia.

Réznice kursowe z przeliczenia

Kapitat z réznic kursowych z przeliczenia obejmuje wszystkie rdznice kursowe wynikajace z przeliczenia
wartosci z rocznego sprawozdania finansowego ujetych w PLN.

Ré2znice kursowe z przeliczenia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym -11 519 tys. EUR.
Réznice kursowe z przeliczenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym — 10 770 tys. EUR.

Réznica wynika z tego, ze Spétka zostata utworzona na dzien 14 listopada 2018 roku. Spotki zalezne byty
nabywane stopniowo w trakcie 2019 roku. Dla celdw konsolidacji uwzgledniono wyniki za caty rok 2019, na
potrzeby Spotki jedynie wyniki od momentu nabycia.

Zyski zatrzymane

Spotka rozlicza w skonsolidowanym sprawozdaniu potaczenia jednostek gospodarczych stosujac zatozenie
wspolnej kontroli. Zysk netto za rok wynosi 18 183 tys. EUR.

Proponowany podziat zysku

Statut Spotki stanowi, ze o podziale wyniku po opodatkowaniu w roku obrotowym decyduje Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy.

W oczekiwaniu na decyzje w tej sprawie przez Walne Zgromadzenie, nieprzypisany wynik po opodatkowaniu
za rok obrotowy jest ujmowany odrebnie w kapitale wtasnym jako wynik za rok obrotowy.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginainej wergji w jezyku angielskim.
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5. Zobowigzania dlugoterminowe

01-01-2020/

31-12-2020
1 stycznia 2020 115
Nowe pozyczki 100
_:igrudnia 2020 215

Pozyczki zostaty udzielone przez akcjonariusza. 115 tys. EUR przypada do zaptaty w ciggu 1 roku, a 100
tys. EUR w okresie od 1 do 5 lat. Oprocentowanie obu pozyczek wynosi 3-miesieczny Euribor + 2%. Pozyczki
nie sg zabezpieczone.

Warto$¢ godziwa jest zblizona do wartosci ksiegowej.

6. Krétkoterminowe pozyczki od akcjonariuszy

Na krétkoterminowe pozyczki od akcjonariuszy sktadajg sie rozliczenia miedzyokresowe kosztw i nalezne
odsetki. Nie ma postanowieri umownych dotyczacych krétkoterminowych pozyczek od akcjonariuszy.
Wartos$¢ godziwa jest zblizona do wartosci ksiggowej.

7. Koszty administracyjne

01-01-2020 14-11-2018/
31-12-2020 31-12-2019

Ustugi prawne i doradcze 15 12
Ustugi audytu 76 60
Ustugi ksiegowe, administracyjne 94 66
Pozostate 15 2
Razem 200 140

8. Zatrudnienie
Spéitka nie posiadata pracownikéw w okresie objetym niniejszym sprawozdaniem.

9, Wynagrodzenie Zarzadu

W trakcie roku obrotowego pan R. Frassino otrzymat wynagrodzenie w wysokosci 4 tys. EUR. Pozostali
Czlonkowie Zarzadu nie otrzymywali wynagrodzenia.

10. Koszty audytu

01-01-2020 14-11-2018/

(kwoty nie zawieraja podatku VAT) 31-12-2020 31-12-2019

Badanie sprawozdan 66 60
Inne procedury audytowe 0 0
Doradztwo podatkowe 0 0
Inne opfaty nieaudytowe 0 0
Razem 66 60

Wymienione powyzej optaty dotycza procedur badania spétki i jej skonsolidowanych podmiotéw przez
audytoréw zewnetrznych, o ktdrych mowa w art. 1 ust. 1 Holenderskiej Ustawy o nadzorze nad firmami
audytorskimi.

Optaty te dotycza badania sprawozdania finansowego za dany rok obrotowy, niezaleznie od tego, czy ustuga
zostata wykonana w danym okresie.

Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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11. Zobowigzania warunkowe

Spotka zastawila udziaty, w nastepujacych jednostkach:

Kwota maksymalna

Spotka Strona zastawu (w tys. EUR)

Olivia Prime B Sp.z.0.0. Alior Bank S.A. 81 804*
Olivia Gate Sp.z.0.0. ING Bank Slaski S.A. 82 500
Olivia Point & Tower Sp.z.0.0. Santander Bank Polska S.A. 62 895
Olivia Seven Sp.z.0.0. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. 96 000

- Santander Bank Polska S.A., BNP Paribas Bank Polska

ellivia Star 5.4 S.A. and Bank Millenium S.A. 125735
Olivia 4 S.A. Bank Millenium S.A. 33150
J-Home S.A. ING Bank Slaski S.A. 82 500
Razem 564 584

* Kwota w PLN wynosi 377.507.000 PLN.

12. Zdarzenie po dniu bilansowym i inne zdarzenia majace wplyw na sytuacje finansowa

Spétka udzielita gwarancji na rzecz OG Olivia Business Centre Sp. z.0.0. SKA na maksymalng kwotg 150 min
PLN (33 min EUR) na zabezpieczenie wyemitowanych obligacji z limitem 100 min PLN (22 min EUR). Na
koniec roku OG Olivia Business Centre Sp. z.0.0. SKA wyemitowata obligacje na kwote 75,8 min PLN (16,4

min EUR).

11 kwietnia 2021 roku dokonano kolejnej emisii obligacji zabezpieczonych powyzsza gwarancjg w wysokosci

13 min PLN.

Wplyw COVID-19 na sytuacje finansowa Spdtki i Grupy zostat opisany w nocie 29 do skonsolidowanego

sprawozdania finansowego.

Zarzad,

M. Grabski D. Luksenburg

M. Leininger R. Frassino

(od dnia 21 kwietnia 2021 roku) (do dnia 21 kwietnia 2021 roku)

Rotterdam, 21 czerwca 2021 roku

Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.
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Inne informacje

Zapisy statutu Spotki dotyczace podziatu zysku
Artykut 31 statutu Spoétki mowi:
e Zyski bedg do dyspozycji walnego zgromadzenia akcjonariuszy;

e Spétka moze dokonywaé wyptat tylko do kwoty, w jakim jej kapitat wtasny przekracza optacong i
nieoptacong cze$¢ kapitatu powigkszonego o inne kapitaty, ktdre muszg by¢ utrzymywane zgodnie z
prawem;

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

Niniejszy dokument jest tlumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku anglelskim.
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Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego

Niniejszy dokument jest Humaczeniem oryginainej wersji w jezyku angielskim.
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Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.

Do: Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Tonsa Commercial REIN.V.

W naszej opinii:

o skonsolidowane sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. oraz jej jednostek zaleznych
(Grupa) daje prawdziwy i wierny obraz sytuagji finansowej Grupy na dziefi 31 grudnia 2020 roku i
jej wynikéw oraz przeplywéw pienigznych za rok zakonczony tego dnia, i zostalo sporzadzone
zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej w ksztalcie przyjetym
przez Unie Europejska (MSSF UE) oraz zgodnie z Ksiggg 2, Rozdzial 9 Holenderskiego Kodeksu
Cywilnego;

o jednostkowe sprawozdanie finansowe Tonsa Commercial REI N.V. (‘Spélka”) daje prawdziwy i
wierny obraz sytuacji finansowej Spolki na dzien 31 grudnia 2020 roku i jej wynikoéw oraz
przeplywow pienieinych za rok zakoficzony tego dnia, i zostalo sporzadzone zgodnie Ksigga 2,
Rozdzial 9 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego;

Przeprowadziliémy badanie zalaczonego sprawozdania finansowego za rok 2020 spétki Tonsa Commercial
REI N.V., z siedzibg w Rotterdamie. Sprawozdanie finansowe zawiera skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy oraz jednostkowe sprawozdanie finansowe.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje:
e skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziefi 31 grudnia 2010 roku;
e nastepujace sprawozdania za rok 2020: skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw,
sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym i sprawozdanie z przeplyw6w pienigznych; i
¢ noty zawierajace istotne zasady rachunkowoéci oraz inne informacje objasniajace.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe obejmuje:
e jednostkowe bilans na dzien 31 grudnia 2020 .;
e jednostkowy rachunek zyskow i strat spotki za rok zakonezony tego dnia;
e  noty zawierajace opis stosowanych zasad rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

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

Nasze badanie przeprowadziliémy zgodnie z prawem holenderskim, w tym z Holenderskimi Standardami
Rewizji Finansowej. W dalszej czeéci opisaliémy nasze obowiazki wynikajace z tych standardéw w sekgji
raportu ,Nasza odpowiedzialno$¢ za badanie sprawozdania finansowego™.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliémy, sq wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawg
naszej opinii.



Niniejszy dokument jest thumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.

Jesteémy niezalezni od Tonsa Commercial REI N.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 dotyczgce niezaleznosci) i
inng wymagania dotyczace niezaleznoéci wynikajace z przepisow stosowanych w Holandii. Ponadto
przestrzegaliémy ,Verordening gedrags- en beroepsregels accountants "(VGBA, holenderski Kodeks Etyki).

Oprbcz sprawozdania finansowego i raportu niezaleznego bieglego rewidenta na jego temat, raport roczny
zawiera inne informacje, ktére obejmuja:

¢ sprawozdanie Zarzadu;

o inne informacje zgodnie z Rozdzialem 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.

Na podstawie procedur przeprowadzonych w sposob przedstawiony ponizej wnioskujemy, ze pozostale
informacje:

¢ 53 zgodne ze sprawozdaniem finansowym i nie zawiera istotnych znieksztalcen;

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

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

Wykonujac nasze procedury, spelniamy wymagania Rozdzialu 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu
Cywilnego i 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 Zarzadu i innych
informacji wymaganych zgodnie z Rozdzialem 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego.



Niniejszy dokument jest tumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angielskim.

Zarzad odpowiada za:

 sporzadzenie i rzetelng prezentacje skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF
UE oraz Rozdzialem 9 Ksiegi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego oraz jednostkowego
sprawozdania finansowego zgodnie z Rozdzialem 9 Ksiggi 2 Holenderskiego Kodeksu Cywilnego;
oraz za

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

W ramach przygotowania sprawozdania finansowego Zarzad jest odpowiedzialny za oceng zdolnosci Spotki
do kontynuacji dzialalnoéci. Na podstawie wspomnianych ramowych zalozen sprawozdawczoéci finansowej
Zarzad powinien sporzadzaé sprawozdania finansowe przy zalozeniu kontynuacji dziatalnosci, chyba ze
Zarzad zamierza zlikwidowaé Spélke lub zaprzestaé prowadzenia dziatalnoéci, lub nie innej mozliwosci, jak
tylko to zrobi¢. Zarzad powinien ujawnié w sprawozdaniu finansowym zdarzenia i okolicznosci, ktére moga
budzi¢ powazne watpliwoéci co do zdolnosci Spétki do kontynuacji dziatalnosci.

Naszym zadaniem jest zaplanowanie i wykonanie zlecenia badania w sposéb, ktéry pozwoli nam uzyska¢
wystarczajace i odpowiednie dowody badania, ktore stanowig podstawe dla naszej opinii. Naszym celem
jest uzyskanie wystarczajacej pewnosci, ze sprawozdanie finansowe jako calo$¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie raportu bieglego rewidenta
zawierajacego nasza opinie.

Racjonalna pewnoéé to wysoki, ale nie absolutny poziom pewnoSci, ktéry pozwala nam nie wykry¢
wszystkich istotnych znieksztalceri. Znieksztalcenia mogg wynika¢ z oszustwa lub bledu. Uwaza si¢ je za
istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub lacznie mogg wplyna¢ na decyzje gospodarcze
uzytkownikéw podjete na podstawie sprawozdania finansowego.

Istotnoéé wplywa na rodzaj, rozlozenie w czasie i zakres naszych procedur badania oraz oceng wplywu
zidentyfikowanych znieksztalcef na nasza opinig.

Bardziej szczegdlowy opis naszych obowigzkéw znajduje sig w zalgczniku do naszego raportu.
Utrecht, 21 czerwea 2021 roku
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

(Oryginatl podpisany przez T.M.B. van de Lagemaat)

T.M.B. van de Lagemaat RA



Niniejszy dokument jest ttumaczeniem oryginalnej wersji w jezyku angtelskim.

Oprocz tego, co jest zawarte w mnaszym raporcie z badania, w niniejszym zalaczniku dodatkowo
przedstawiliémy nasza odpowiedzialno$¢ za badanie sprawozdania finansowego i wyjaéniliémy, na czym
polega badanie.

Dokonaliémy profesjonalnego osadu i zachowywalismy zawodowy sceptycyzm przez caly czas trwania
badania zgodnie z holenderskimi standardami audytu, wymogami etycznymi i wymagang niezaleznoscig.
Nasz audyt obejmowal miedzy innymi:

e Identyfikacje i ocene ryzyk istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, zaprojektowanie i przeprowadzenie procedur badania odpowiadajacych na
te ryzyka oraz uzyskanie dowodéw badania, ktore sq wystarczajace i odpowiednie, aby stanowié
podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa
jest wyisze niz w przypadku znieksztalcenia wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze
obejmowaé zmowe, falszerstwo, celowe pominiecia, wprowadzenie w blad lub celowe obchodzenie
kontroli wewnetrznej.

e Uzyskanie zrozumienia kontroli wewnetrznych majacych znaczenie dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sq odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu
wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spotki.

e Ocena stosownoéci stosowanych zasad rachunkowosci oraz zasadnosci szacunkéw ksiggowych i
powigzanych ujawnien przygotowanych przez Zarzad.

e Wnioskowanie na temat zasadnoéci zastosowania przez Zarzad zasady kontynuacji dzialalnosci
oraz na podstawie uzyskanych dowodéw badania, stwierdzenie, czy istnieje istotna niepewnos¢
zwigzana ze zdarzeniami i / lub warunkami, ktore mogg budzi¢ powazne watpliwosci co do
zdolnoéci Spolki do kontynuacji dzialalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewno$é co do kontynuacji dziatalnoéci, jesteSmy zobowigzani do zwrécenia uwagi w naszym
raporcie na odpowiednie ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jeZeli takie ujawnienia sa
nieadekwatne, do zmodyfikowania naszej opinii. Nasze wnioski opieraja sie na dowodach badania
uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego raportu i maja zastosowanie w kontekécie naszej opinii
o sprawozdaniu finansowym jako caloéci. Jednak przyszle zdarzenia lub warunki moga
spowodowaé, ze Spolka nie bedzie w stanie kontynuowaé dzialalnosci.

e Ocena ogdlnej prezentacji, struktury i tresci sprawozdania finansowego, w tym ujawnien, oraz
ocena, czy sprawozdanie finansowe przedstawia lezace u jego podstaw transakcje i zdarzenia w
spos6b zapewniajgcy rzetelna prezentacje.

Majac na uwadze nasza ostateczng odpowiedzialno$¢ za opini¢ o skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym, odpowiadamy za kierowanie, nadzér i przeprowadzenie badania grupy. W tym kontekscie
okresliliémy charakter i zakres procedur badania czeéci Grupy, aby zapewnié, ze wykonali$my wystarczajaco
czeéé pracy, aby méc wyrazié opinie o sprawozdaniu finansowym jako calo$ci. Czynnikami determinujgcymi
s struktura geograficzna Grupy, znaczenie i / lub profil ryzyka jednostek lub dzialalnosci grupy, procesy
ksiegowe i kontrole oraz branza, w ktérej dziala Grupa. Na tej podstawie dokonali$my wyboru podmiotow
z grupy, w przypadku ktérych badanie lub przeglad informacji finansowych lub okreslonych sald uznalismy
za konieczne.

Komunikujemy sie z Zarzadem, miedzy innymi w zakresie planowanego zakresu i harmonogramu audytu
oraz znaczacych ustalen audytu, w tym wszelkich znaczacych brakéw w kontrolach wewnetrznych, ktore
zidentyfikowaliémy podczas naszego badania.
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1. GENERAL INFORMATION

Company

TONSA Commercial REI N.V. (the “"Company”) is a limited liability company, incorporated on 13 November
2018 by Tonsa S.A. SICAF — RAIF, a company established in Luxembourg. It was registered with the trade
register under number 73088870 and has its corporate seat in Rotterdam, the Netherlands and registered
offices at Oslo 1, 2993LD Barendrecht.

Board of (Supervisory) Directors
The members of the board of directors, since the Company’s date of incorporation till April 21, 2021 were:

e Mr. Maciej Grabski
e Mr. David Luksenburg
e Mr. Robbert Frassino
Each Director was authorised to represent the Company jointly with both other board members.

With effect on April 21, 2021 Mr. Robbert Frassino presented his resignation from the board of directors,
while on the same day the Extraordinary General Meeting of the Company released Mr. Maciej Grabski and
Mr. David Luksenburg from their respective liability with respect to the management and re-appointed them
to the management board of the Company: as director A — in respect to Mr. Maciej Grabski and as director
B — in respect to Mr. David Luksenburg.

During the same meeting Mr. Markus Leininger was appointed to the board of directors as the director B.

On the same day the amendment to the Articles of Association of the Company was executed in the form
of notarial deed. After the amendment the authority to represent the Company shall also vest in managing
director A acting jointly with a managing director B. In the event only one managing director is in office
such member in authorised to represent the Company solely.

The Company has no Supervisory Board.
Share Capital

As per 31 December 2020 the authorised share capital of the Company amounts to EUR 226,670,800 (two
hundred twenty-six million six hundred seventy thousand eight hundred Euros), while the issued and paid
up capital amounts to EUR 187,709,900 (one hundred eighty-seven million seven hundred nine thousand
nine hundred Euros). The issued share capital consists of 1,877,099 ordinary shares with a nominal value

of EUR 100.00 each.
Activities
The Company is a head of a Group involved in the construction, development and ownership of office

buildings in Poland. The buildings jointly comprise the Olivia Business Centre complex, a commercial office
park located in Gdarisk, Poland.

The Company remains a parent company for the wholly owned subsidiaries being capital companies based
in Poland with the purpose to own their shares to create a capital group (The Group).

The Company and its wholly owned subsidiaries maintain a significant portfolio of investment properties in
Poland and is also involved in the development of investment properties and the construction of office
buildings.

The operating income of the Group include rental income, service and property management fees, and
property sales.

The portfolio of investment properties is located in the business centre of the Gdarisk Metropolitan Area in
Poland and constitutes a 20% share in the office market in the region, with high level of commercialization

— 96% among mature buildings and 59% among buildings under commercialization. The Group has a
diversified portfolio of over 90 tenants, mainly international and domestic with a stable financial situation.

The Group has diversified sources of debt financing based on long-term contracts signed with various Polish
and international financial institutions.
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Group policies

The most important elements of the Group’s policies to date are:

e continue the growth of the Group’s main asset, the Olivia Business Centre, by increasing the number
of lease agreements and further commercialize the buildings;

e prudently seeking for further opportunities to develop the Group’s land reserves within the legal
opportunities and market expectations.

Group / subsidiaries

As per 31 December 2020 the Company had the following (in)direct subsidiaries, all having their corporate
seat in Gdansk, Poland:

e “Olivia Gate” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

e “Olivia Point&Tower” Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

e “Olivia 4" Spétka Akcyjna (previously named: Olivia Business Centre Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoécig Olivia 4 Sp.k.),

s “Olivia Star” Spétka Akcyjna (previous: Biata ,OP3” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka

komandytowo-akcyjna,

“J-Home” Spotka Akcyjna,

“Olivia Seven” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig,

“Olivia Prime B” Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia,

“Olivia Complex” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia,
¢ “Olivia Nine” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig.

The financial statements 2020 include the consolidated financial information of the Company and all its

direct and indirect subsidiaries (,the Group”).

Shareholders
The Company has two shareholders:

e TONSA S.A. — SICAF — RAIF with its corporate seat in Luxembourg, the Grand Duchy of
Luxembourg, owner of 63.46% of the issued share capital.

e OPOKA II FUNDUSZ INWESTYCYINY ZAMKNIETY with its corporate seat in Warsaw, Poland, owner
of 36.54% of the issued share capital.

2. FINANCIAL INFORMATION
Turnover and resulits

Below we provide an analysis of the Group result based on the consolidated statement of comprehensive
income:

2020 2019 Change

Gross rental income 24 702 20 796 19%
Service charge income 7 977 7 968 0%
Net property expenses -10 662 -11 524 7%
Net rental income 22 017 17 240 28%
Revaluation of standing investments, net 32 859 16 760 96%
Revaluation of developments and land, net -518 1620 -132%
Other depreciation, amortisation and impairments -1 500 -94 1496%
Administrative expenses -2 011 -2 507 -20%
Net operating profit 50847 33019 54%
Interest expenses, net -7 480 -6 109 22%
Foreign currency differences -17 226 1848 -1032%
Other financial expenses, net -2 859 -2 307 24%
Profit before taxation 23282 26451 -12%
Taxation charge for the period -5 099 -6 799 -25%
Profit after taxation for the year 18 183 19 652 -7%
Exchange differences on translation of foreign operations -14 670 3201 -558%
Other comprehensive income 3513 22 853 -85%
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The gross rental income of the Group for the year 2020 amounted was 19% higher, comparing to 2019.
Net rental income of the Group for the year 2020 amounted to kEUR 22.017 and was 28% higher comparing
to 2019 (KEUR 17.240). Increase of gross and net rental income was mainly caused by further
commercialization of the Group’s buildings.

Net operating profit for 2020 amounted to kEUR 50.847 and was higher by 54%, comparing to 2019 (KEUR
33.019). Net operating profit was mainly affected by revaluation of the investments, excluding net rental
income changes. Result from investment revaluation amounted to kEUR 32.341 in 2020, comparing to KEUR
18.380 in 2019.

For the year 2020 the Group had a net positive result of kEUR 18.183, comparing to kEUR 19.652 in 2019
(decrease by 8%). Except changes in net operating profit, the Group’s decrease in net profit for the year
was mainly affected by foreign currency differences (in 2020 loss of kEUR 17.226, comparing to gain kEUR
1.848 in 2019).

Financial Position

Below we provide an analysis of the Group’s financial position based on the consolidated statement of
financial position:

31 31
December December
2020 2019
ASSETS
Current assets 27 452 37 797
Short-term receivables 5486 10 390
Cash and cash equivalents 21 966 27 407
" Current liabilities 16 312 23 643
WORKING CAPITAL 11 140 14 154
Non-current assets 498 894 486 951
Tangible Fixed Assets 475 901 467 238
Financial Fixed Assets 22 993 19713
TOTAL INVESTMENT 510 034 501 105
COVERED BY:
Equity 185 940 182 656
Non-current liabilities 324 094 318 449
TOTAL FUNDING 510 034 501 105

Working capital shows how many current assets are financed with long-term capital. Positive working capital
confirms security in liquidity. The Group's goal in managing working capital is to maintain a balance between
the Group's security in terms of its liquidity and the profitability of its operations.

In 2020, the Group achieved positive working capital, on a slightly lower level compared to the previous
year. The sum of current assets was 69% higher than the sum of current liabilities.

In 2020, short-term liabilities decreased by approx. 30%. The main reason of this change was the change
in trade payables.

Tangible fixed assets are the main part of non-current assets. There are mainly completed and
commercialized real estate owned by the Group. In 2020, tangible fixed assets increased by 2% due to the
increase in the value of buildings. In 2020, financial fixed assets increased by 17%.

In 2020 non-current liabilities increased by 2%.
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Solvency and liquidity

The solvency ratio is a key metric used to measure an enterprise's ability to meet its debt and other
obligations. The liquidity indicates the extent to which the Group is able to settle its obligations in the short
term.

Bank loans are monitored based on various indicators (bank covenants). Investment loans are monitored
by debt service coverage ratio (DSCR) and loan to value ratio (LTV), construction loans are monitored by
interest service coverage ratio (ISCR) and loan to cost ratio (LTC). All covenants at the end of 2020 were
at a safe level and there were no breaches. Details regarding bank covenants in particular entities are
described in note 22,

The most common ratios are presented below:

Solvency 2020 2019
Long-term Debt to Equity Ratio 1.74 1.74
Long Term Debt/ Total Equity ! !
Total Debt to Equity

Total Debt/ Total Equity 1,83 1,87
Debt Ratio

Total Debt/ Total Assets 0,65 0,65
Financial Leverage

Total Assets/ Total Equity 2,83 2,87
Liquidity 2020 2019
Cash ratio

Cash / Current liabilities 1,35 1,16
Quick ratio 168 160

(Current assets - Inventory)/ Current liabifities

Solvency ratios were at a similar level as in 2019. The increase in cash and quick ratios was caused by
decrease in amount of current liabilities (mainly trade payables).

Cash flows
Total cash flows are presented below:

2020 2019
Net cash flow from operating activities 2975 -4 220
Net cash flow from investing activities -12382  -35607
Net cash flow from financing activities 3966 51 606
Net change in cash and cash equivalents -5441 11779

In 2020, the Group had lower total cash flows, comparing to 2019. Net cash flow from operating activities
increased by kEUR 7.195, mainly due to changes in working capital. Net cash flows from investing activities
are higher in 2020 in comparison to 2019 by KEUR 23.225, due to lower expenditures on investments. The
cash flows from financing activities are positive what is related to gathering cash for further development,
however it is significantly lower than in 2019, it is by kEUR 47.640.

Developments in the financial year of important matters

“Olivia Gate” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia with seat in Gdansk, Poland

The building owned by the company named " Ofivia Gate”remained leased in 99%.

There were no significant events that influenced the activity of this company and its financial condition in
2020.
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“Qlivia Point&Tower” Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia with seat in Gdansk, Poland

The building owned by the company named “Ojivia Point&Tower”remained fully operational and leased in
99%. According to the Group's strategy, in March 2020 the bank financing in Olivia Point & Tower Sp. z 0.0.
was increased and the company has an active option to extend the loan.

There were no other significant events that influenced the activity of this company and its financial condition
in 2020.

“Olivia 4” Spélka Akcyjna (previous: Olivia Business Centre Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Olivia 4 Sp.k.) with seat in Gdansk, Poland
The building owned by the company named " Ofivia Four”remained leased in 97%.

On 23" June 2020 register court entered into the register of entrepreneurs of the Polish National Court
Register merger of “Olivia 4” S.A. with Krzywoustego Office Sp. z 0.0 and STC Sp. z o.0., while “Olivia 4”
S.A. survived the merger and remains the acquiring company (it acquired all assets and debts of the
acquired entities).

According to the Group's strategy, in December 2020 the company obtained a new loan with a top-up
tranche over and above the existing loan amount. Refinancing took place in December 2020, while the top-

up tranche was released in March 2021.

There were no other significant events that influenced the activity of this company and its financial condition
in 2020.

“Olivia Star” Spétka Akcyjna (previous: Biala ,, OP3” Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Spotka komandytowo-akcyjna) with seat in Gdansk, Poland

The building owned by the company named " Ofivia Star”increased the level of rent from 92% to 95%.

On 15t June 2020 register court entered into the register of entrepreneurs of the Polish National Court
Register merger of “Olivia Star” S.A. with 1) Biata Office Sp. z 0.0; 2) Olivia Four Sp. Z 0.0. and 3) STB S.A.,
while “Olivia Star” S.A. survived the merger and remains the acquiring company (it acquired all assets and
debts of the acquired entities).

There were no other significant events that influenced the activity of this company and its financial condition
in 2020.

“J-Home"” Spétka Akcyjna with seat in Gdansk, Poland
The building owned by the company named " Ofivia Six”“remained leased in 93%.

There were no significant events that influenced the activity of this company and its financial condition in
2020.

“Olivia Seven” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia with seat in Gdansk, Poland
The building owned by the company named “ Olivia Prime A”remained in final phase of its commercialization
(in offer there was app. 20% GLA).

There were no other significant events that influenced the activity of this company and its financial condition
in 2020.

“Olivia Prime B” Spé6ika z ograniczong odpowiedzialnoscia with seat in Gdarisk, Poland
In 2020 the company obtained a permit to use the Olivia Prime B building

The building owned by the company named * O/ivia Prime B”remained in the commercialization phase (in
offer there was app. 60% GLA). The main tenant is Amazon - one of the largest companies in the world. In
2020 Amazon decided to extend and increase the amount of space leased in Olivia Business Centre.

Due to the pandemic and the longer than expected period for the commercialization of the building, the
company extended the period of using the loan.
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There were no other significant events that influenced the activity of this company and its financial condition
in 2020.

,Olivia Complex” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia with seat in Gdansk, Poland

In 2020 the company received a permit to build the Olivia Nine building, the implementation of which
depends on the situation related to COVID-19. The company is in the process of designing further buildings
on land belonging to Olivia Complex Sp. z o.0.

“Olivia Nine” Spéitka z ograniczony odpowiedzialnoscia with seat in Gdansk, Poland
(established 2020)

There were no significant events that influenced the activity of this company and its financial condition in
2020.

3. EXPECTED STATE OF AFFAIRS

Investments

In 2020, the Group obtained a permit to use the Olivia Prime B building, and received a permit to build the
Olivia Nine building, the implementation of which depends on the situation related to COVID-19. The Group
is in the process of designing further buildings on land belonging to Olivia Complex Sp. z 0.0. The zoning
plan of this area allows many possibilities within its usage. The Group is in the process of analyzing the
most favorable option in terms of profitability and security due to the uncertain market situation caused by
the pandemic.

In 2021, the Group intends to complete the construction of the Winter Garden in Olivia Star building and
timely carry out arrangement works on all buildings.

Financing

The Group intends to base external financing with debt financing. The Group will take measures to extend
the periods of loan agreements and if the loan value is significantly lower than the market level, the Group
will increase the level of financing. Cash obtained as a result of the increase in loans will be allocated
primarily to the further development of Olivia Business Center and repayment of bonds and loans. According
to the Group's strategy, in March 2020 the bank financing in Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. was increased.
In December 2020 the bank financing in Olivia 4 SA was refinanced and in March 2021 increased.

Staffing

The Group has overall 16 employees in 2020 (13 employees in 2019). Spedial purpose vehicles which are
office buildings owners have significant restrictions on the employment of employees imposed by the banks
financing the companies. It does not expect any significant changes in employment.

Circumstances on which the development of turnover and profitability depend.

In the opinion of the Management Board, the continued operation of the Group is not threatened. The
Group has high cash surpluses and a good financing structure in which the majority of debt is long-term
debt. The Management Board estimates that the impact of COVID-19 on the Group’s operations will be
limited.

The impact of Covid-19 on the Group has been described in chapter 12.
4. RISKS AND UNCERTAINTIES

Strategy

The Group has a long-term investment strategy for its real estate investments and monitors the risks
associated with its investment policy. Control measures have been implemented with regard to this policy
and the monitoring of the ensuing results and effects. A system safeguarding the policy, guidelines,
reporting systems and segregation of duties has been set up and put into operation in order to execute
these control measures. The organisational structure and corporate strategy are focused on maximising
shareholder returns with a conservative risk appetite.
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The resuilts of the Company and is direct and indirect subsidiaries are closely connected with the situation
on the Polish commercial real estate market, more specifically the market for office space. The achievement
of strategic goals of the Group is influenced by macroeconomic factors which remains totally independent
from the Company, its subsidiaries and Group companies and their actions and reactions. Results of the
Group depend on factors such pace of economic growth, total level of entrepreneurs’ investments, rate of
inflation and level of unemployment.

Management board of the Company remains conscious of the abovementioned risks and in order to limit
them, it takes up actions aiming to adjust the development strategy of the Company and Group to occurring
changes.

However unforeseen situations and emergencies like terroristic attacks or extraordinary actions of nature
may cause adverse change in economic conjecture, what may negatively affects the activity of the Company,
its subsidiaries and Group companies.

Risk acceptance and risk appetite

In general, the total risk appetite of the Group is low to medium, in line with the company’s objective to
generate consistent long-term results for its shareholders and other stakeholders such as banks and other
financial institutions, private investors, tenants, suppliers and employees.

Strategic and business risk

The Group pursues focus and growth (in defined locations) with a well-defined portfolio strategy by applying
clear acquisition and divestment criteria. The Group is prepared to take risk inherent in the chosen strategy
in a responsible way and in line with the interests of its stakeholders.

Macro-economic environment

Economic and political uncertainty could lead to a reduction in tenant demand, impacting property
valuations, and could result in a reduction in activity in the transaction market, impacting our ability to
acquire, sell or develop assets.

The Group invests only in Poland, which historically has been politically and economically stable, and within
Poland the Group invests in Gdansk, which is seen as robust in terms in economic outlook and tenant
demand and generally have the good level of transparency and liquidity in the transaction market.

Market value of properties / valuation

The market value of properties is fundamental to an asset rich business, in particular in the calculation of
NAV. There is an inherent risk that the properties in the portfolio are incorrectly valued, which may result
in misstated indirect results, reputational damage and the potential for claims due to false expectations
being generated among stakeholders.

The Group’s property portfolio is externally appraised each year in line with the valuation standards. The
Group uses only a select number of reputable valuers to appraise its assets. The Group ensures it has its
internal asset data information up to date so that all the relevant data is available to support the valuation

process.

Structural changes in demand for office space

Businesses are increasingly seeing the workplace environment as key to attracting and retaining talent.
Working arrangements are therefore changing rapidly, with businesses requiring more flexibly and more
services, driven by technological change, automation, changing lifestyles, and to a lesser extent cost
efficiency. Furthermore, continued urbanisation will see future tenant demand structurally concentrate in
fewer locations. Not being able to meet future tenant demand may result in structurally high vacancy levels,
resulting in lower financial results and lower valuations of properties.

The group is constantly evaluating whether its properties meet the need of (potential) tenants and whether
changes in tenants requirements are foreseen, so that it can effectively respond to market changes and
add value to its office buildings. The Group is focusing on high-quality properties near transport hubs in
selective economic growth locations. The Group also responds to the need for flexibility and services. In
order to retain customers and accommodate future customer demand, the Group is constantly looking to
improve its service levels.

10
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Competition

By focussing on selective high-demand economic growth markets there is a risk that other investors see
the same attractiveness of these locations and that competition for assets can be fierce.

The Group has built up an extensive local network in the industry to be able to identify and respond to
market opportunities effectively.

Sustainability

A focus on sustainability is increasingly seen as a “licence to operate, a precondition for our business model.
As an organisation we need to be able to anticipate and respond to changing needs of our customers,
communities, partners and employees with regard to sustainability. The risk of not being able to respond
to these changing needs may affect attractiveness of our properties to tenants, as well as the ability to
attract new employees and the attractiveness of the Group’s shares to (potential) shareholders and could

result in reputational damage.

Sustainability is an integral part of the Group’s long term value creation strategy. Our business model is
geared towards minimising our carbon footprint, offering and developing future-proof buildings and create
healthy, inspiring and flexible working environments for our clients and our employees. The Group is
continuously checking the status of its current property portfolio with respect to (new) codes and rules in
the field of sustainability.

Information security / cyber threat

Professionally managing and controlling risks associated with safeguarding the continuity, availability,
functioning and security (including compliance with prevailing privacy legislation) of the internal IT
infrastructure and applications is of vital importance.

The Group invests in further digitising its corporate processes, focusing extensively on transparency and
the security of its data and other information, and is advised by external parties in this. Professionally
managing and controlling risks associated with safeguarding the continuity, availability, functioning and
information security of the internal IT infrastructure and applications is of vital importance to the Group.
Internal processes and procedures have been set up, which are firstly aimed at preventing calamities.
Regular checks of the processes and procedures by internal and external experts ensure constant
improvement and reduce the probability of calamities. In the unlikely event of a calamity, there are
procedures in place outlining regularly tested fallback and recovery scenarios, minimising the impact.

Compliance risk
The Group strives to fully comply with laws and regulations, meaning the risk appetite is zero.

Intearity code and rules
Unethical behaviour and breaches of applicable legislation and regulations may result in reputational
damage, claims and legal proceedings, leading to higher costs and a lower result.

The Group complies with all relevant laws applicable in locations where it operates (Netherland and Poland).
The internal codes are updated regularly in line with new legislation or other relevant changes in the market
place. All employees are regularly trained in the applicable rules.

Sustainability / health and safety legislation

The risk that the portfolio does not comply with prevailing laws and regulations in the field of sustainability
and health and safety. This could result in a situation in which properties can no longer be used (occupied)
and/or fines are imposed resulting in a negative impact on the value and marketability of the properties. It
could also result in reputational damage.

The Group is continuously checking the status of its current property portfolio with respect to (new) codes
and rules in the field of sustainability and health and safety.

Fiscal requlations

As the Group operates in two different fiscal locations, it is crucial to comply with all fiscal regulations. Non-
compliance could have a significant adverse effect on the Group, its results or financial position.
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The Group constantly monitors the main risks relating to its tax position, including all tax requirements and
tax law changes introduced by Dutch and Polish tax authorities. The Group is responsible for internal
knowledge sharing with regard to (changing) tax regulations in order to ensure employee awareness,
enabling them to identify relevant signals and gain the necessary advice.

Financial risk

The Group manages financial risks through its risk management function. The Group manages financial
risks through its risk management function. Financial risks are risks arising from financial instruments to
which the Group is exposed during or at the end of the reporting period. Financial risk comprises market
risk (including currency risk, interest rate risk and other price risk), credit risk and liquidity risk. The primary
objectives of the financial risk management function are to establish risk limits, and then ensure that
exposure to risks stays within these limits.

Risk management is carried out under policies approved by the Management board. The Management board
identifies and evaluates financial risks in close cooperation with the Group’s operating units. The
Management board provides principles for overall risk management, as well as policies covering specific
areas, such as foreign exchange risk, interest rate risk, credit risk and investing excess liquidity.

The Group has a conservative financial policy, meaning the risk appetite is low.

Reporting

The reporting risk relates to the impact of incorrect, incomplete or untimely available information on internal
decision-making processes or those of external parties (including shareholders, banks and regulators),
which may result in reputational damage and potential claims due to misleading statements to stakeholders.

The Group prepares and monitors a budget, investment budget and liquidity forecast, all of which are
compared and updated with actual results on a quarterly basis. Reports are reviewed by management, as
well as by finance and operational teams. The full annual accounts are audited by the independent auditor.

Employees regularly attend courses and meetings to be informed of ali relevant laws and regulations so
that all information produced by the Group complies with prevailing laws and regulations.

Market risk

Market risk is the risk the fair value or future cash flows of a financial instrument will fluctuate because of
changes in market prices. The Group's market risks arise from open positions in (a) foreign currencies and
(b) interest bearing assets and liabilities, to the extent they are exposed to general and specific market
movements.

Foreign exchange risk

The Group is exposed to foreign exchange risk, primarily with respect to the Euro. Foreign exchange risk
arises in respect of those recognised monetary financial assets and liabilities that are not in the functional

currency of the respective Group entity.

The Group’s policy is to enter into currency hedging transactions with forward foreign exchange contracts;
however, it does not opt to use hedge accounting in accordance with the requirements of IFRS 9.

The Group has various financial assets such as derivative financial assets and liabilities, trade and other
receivables and cash and short-term deposits that arise directly from its operations. The Group's principal
financial liabilities, besides derivative financial liabilities, comprise bank loans and trade and other payables.
The main purpose of these financial liabilities is to finance the Group’s operations.

The derivative transactions the Group enters into are primarily interest rate swaps and forward foreign
exchange contracts. The purpose is to manage the interest rate risks and currency risks arising from the
Group’s sources of finance (economic hedges).

The Group manages foreign currency risk on a group basis.

Nevertheless, the Group does not apply hedge accounting in accordance with IFRS 9. In addition, the Group
manages foreign currency risk by matching its principal cash outflows to the currency in which the principal
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cash inflows (such as rental revenue) are denominated. This is generally achieved by obtaining loan
financing in the relevant currency and by entering into forward foreign exchange contracts.

The functional currency of the Company is the Polish Zloty (PLN). The functional currencies of the Group’s
principal subsidiaries are Polish Zloty. The Company and each of its subsidiaries are exposed to currency
risk arising from financial instruments held in currencies other than their individual functional currencies.

Price risk
The Group has no significant exposure to price risk as it does not hold any equity securities or commodities.

The Group is exposed to price risk other than in respect of financial instruments, such as property price risk
including property rentals risk.

Cash flow and fair value interest rate risk

As the Group’s interest bearing assets do not generate significant amounts of interest, changes in market
interest rates do not have any significant direct effect on the Group’s income. The Group is exposed to fair
value interest rate risk on tenant deposits. Any change in the market rates might impact the fair value gain
or loss recognised in other comprehensive income. The impact of such changes in not expected to be
significant to the Group.

The Group’s interest rate risk principally arises from long-term borrowings. Borrowings issued at variable
rates expose the Group to cash flow interest rate risk. The Group’s policy is to fix the interest rate on its
variable interest borrowings. To manage this, the Group enters into interest rate swaps and CAP options in
which the Group agrees to exchange, at specified intervals, the difference between fixed and variable rate
interest amounts calculated by reference to an agreed on notional principal amount. The Group’s interest
rate risk is monitored by the Group’s management. Management analyses the Group’s interest rate exposure

on a dynamic basis.
Credit risk

Credit risk is the risk one party to a financial instrument will cause a financial loss for the other party by
failing to discharge an obligation. The Group has no significant concentrations of credit risk.

Credit risk arises from cash and cash equivalents held at banks, trade receivables, including rental
receivables from lessees, contract assets, rental guarantees, contractual cash flows of debt investments
carried at FVOCI and favourable derivative financial instruments and deposits with banks and financial
institutions. Credit risk is managed on a Group basis. The Group structures the levels of credit risk it accepts
by placing limits on its exposure to a single counterparty, or Groups of counterparties, and to geographical
and industry segments. Such risks are subject to a quarterly or more frequent review.

The Group has policies in place to ensure rental contracts are entered into only with lessees with an
appropriate credit history. Group monitor the credit quality of receivables on an ongoing basis. Cash
balances are held and derivatives are agreed only with financial institutions with a solid financial rating.

The Group has policies that limit the amount of credit exposure to any financial institution. The utilisation
of credit limits is regularly monitored.

The Group has two types of financial assets that are subject to the expected credit loss model:

- receivables from tenants;
- loans.

While cash and cash equivalents and tenant deposits are also subject to the impairment requirements of
IFRS 9, the identified impairment loss was immaterial.

Deposits refundable to tenants may be withheld by the Group in part or in whole if receivables due from
the tenant are not settled or in case of other breaches of contract.

The fair value of cash and cash equivalents as at 31 December 2020 and 31 December 2019 approximates
the carrying value.

The Group prepared analyses showing that expected credit losses and expected loss rate are immaterial.
Therefore, no impairment due to expected credit loss was recognized for trade receivables. Impairment
provision was created on the base of current settlement issues with tenants.
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All of the Group’s debt investments at amortised cost are considered to have low credit risk, and the
impairment charge recognised during the period was therefore limited to 12 months’ expected losses, which
were assessed as immaterial and were not recognised in the financial statements.

Liquidity risk

Prudent liquidity risk management implies maintaining sufficient cash, the availability of funding through an
adequate amount of committed credit facilities and the ability to close out market positions. Due to the
dynamic nature of the underlying businesses, Group treasury aims to maintain flexibility in funding by
keeping committed credit lines available.

The Group’s liquidity position is monitored on a daily basis and is reviewed quarterly by the Management

board. Undiscounted cash flows in respect of balances due within 12 months generally equal their carrying
amounts in the consolidated statement of financial position, as the impact of discounting is not significant.

5. INFORMATION ON FINANCIAL INSTRUMENTS

Objectives and policies of the legal person regarding risk management.

The main goal of risk management by the Group is to ensure the security of operational activities and
ensure the effectiveness of achieving strategic goals by making decisions aimed at maximizing income
obtained in the longer term while taking an acceptable level of risk.

The Group's risk management system covers all areas of the company's operations and is aimed at
identifying potential events in terms of threats and opportunities.

The risk hedging policy associated with all major types of intended transactions,

Companies from Group diversify the sources of rental income by renting space to many companies from
various markets. Agreements are signed for several years with entities with good financial standing. During
the term of the lease, the tenants' financial situation and their payments are monitored periodically.

Most rents are expressed and paid in euro, this minimizing the risk of a mismatch between the currency of
revenues and the currency of the main bank debt.
Every year, tenants' rents are indexed to the inflation rate, which protects the company against unexpected

significant inflation changes. Lease agreements are signed with tenants in the triple net standard, under
which all costs related to the property, including property tax and insurance, are settled in full between the

tenants.

Companies from Group concluded long-term investment loans in various Polish and international banks in
EUR, which significantly minimizes the costs of this financing and the risk of mismatch between the debt
currency and the income currency.

In order to minimize the risk of exchange rate fluctuations, the Group uses forward transactions at the
construction stage of buildings to secure the conversion rate of a construction loan taken in PLN into an
investment loan in EUR.

In order to minimize the risk of an increase in interest rates, the company uses IRS or CAP hedging
transactions.

During the construction and arrangement stage, individual building companies use many suppliers and
contractors. Individual contracts are secured with a deposit or a bank or insurance guarantees. Contractors
are selected in accordance with the Group's bidding policy, which also takes into account the financial and
liquidity situation of the contractor.

The price, credit, liquidity and cash flow risks incurred by the legal entity.
A detailed description of the risks is included in Chapter 5.
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6. CODES OF CONDUCT

The Group has implemented and strictly works in line with a policy in connection with fraud prevention,
anti-corruption and prevention of money laundering and financing of terrorism activities. There are no other
codes of conduct implemented as there is no legal obligation to follow such codes.

7. SOCIAL ASPECTS OF THE BUSINESS

The Group is very active within the local society of Gdansk, especially in the district of Gdansk Olivia where
the Olivia Business Centre is located. The Group is dedicated to comply with rule of good neighborhood and
takes part in many local activities, such as renovation works within the district, open events for children and

elderlies and support to local schools.

Health and well-being is a key part of Group's ESG strategy. The pandemic has magnified this issue and
pushed it to the forefront of our thinking. Ensuring that Olivia Business Centre is as safe as possible for all
its users has been paramount in our thinking since the outbreak of the novel coronavirus. The Group have
implemented procedures and installed innovative technological solutions to give peace of mind to everybody
using the centre. In March 2021 Olivia Business Centre was certified with a WELL Health-Safety Rating. This
is a data-based, independently verified assessment for buildings, focusing on the analysis of operational
rules, use and maintenance standards, stakeholder engagement and contingency plans to ensure maximum
COVID-19 protection at present and in the future. Olivia received a maximum score of 25 out of 25 points.

The Group recognizes the necessity of taking into account within its activity the environmental aspects and
therefor voluntarily implements many solutions dedicated to limit the usage of water and energy and to
limit its impact on the environment. All buildings with the Olivia Business Centre from their very early stage
were designed to meet abovementioned requirements. The Group complies with all applicable
environmental and related regulations. All buildings are BREEAM certified (3 rated Very Good, and 5 rated
Excellent) with each new building improving on the score of the previous one. At present, the Group is
aiming to achieve the Outstanding rating on our newest building, Olivia Prime B.

The Group within offices premises in Olivia Star building, Olivia Four building, Olivia Six and Olivia Gate
arranged as coworking space widely supports the idea of entrepreneurship.

8. RESEARCH AND DEVELOPMENT

The Group is active in the construction, exploitation and leasing of commercial office space and does not
perform any research and development activities.

9. FUTURE OF THE BUSINESS

The buildings “Olivia Prime A” and “Olivia Prime B”remain in the commercialization phase (in offer there
was app. 20% GLA of Prime A and 60% GLA of Prime B). The Group is in the process of negotiating the
terms of lease for further space and plans to complete the commercialization process in 2021-Q1 2022.

The level of commercialization in the other buildings remains high and the Group plans to continue it on
similar level.

In 2021, the Group intends to complete the construction of the Winter Garden in Olivia Star building. The
Group is in the process of designing further buildings on land belonging to Olivia Complex Sp. z 0.0. The
zoning plan of this area allows many possibilities within its usage. The Group is in the process of analysing
the most favourable option in terms of profitability and security due to the uncertain market situation caused
by the pandemic. All projects and related schedules are subject to constant analysis in terms of their
timeliness in relation to the current situation, which remains dynamic. In addition, the Group has
implemented appropriate procedures and has taken steps to reduce the risk of possible infection of the
above mentioned pathogen.
The Olivia Business Centre project has strong fundamental advantages against the market and in the opinion
of the Management Board is well prepared for the future. The main advantages of the Olivia Business Centre
are:

s Olivia Business Centre achieved the maximum possible score in WELL Health-Safety Rating

certificate for management and operational processes of buildings certification, It is the highest
result in Poland and probably in the world. This milestone marks the organization's efforts to
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prepare the space for a re-entry into the environment after COVID-19, instilling confidence in
tenants and the wider community.

o Location in the central business area of the Gdansk Metropolitan Area and the largest share of over
20% in the commercial office market in the region.

o Diversified portfolio of tenants - currently over 90 tenants, which are mainly international and
domestic office tenants with a stable financial position.

¢ Ongoing contact with individual tenants in order to identify their current needs and plans.

High level of commercialization — 96% among mature buildings and 59% among buildings under
commercialization

Low level of trade receivables and very good payment history in the past cooperation with tenants.
Debt servicing ratios in individual buildings at safe levels to allow ongoing loan servicing.
Diversified sources of debt financing under long-term loan agreements signed with various Polish
and international financial institutions.

e Supply chain focused primarily on domestic contractors with good reputation, with whom
cooperation has been continued for many years.

e Very good technical condition of the buildings, and the possible postponement of the modernization
and renovation work will not have a significant impact on the project.

» Construction and finishing works ordered in a package system, and not through general contracting
of an unrelated entity. Thanks to this, it is possible to manage quality, changes, work progress,
price more accurately and efficiently, and above all to mitigate the risk of bankruptcy of a contractor
that may affect the project.

¢ High cash reserve give an additional security to the project.

10. MALE/FEMAL DISTRIBUTION

The Company takes extremely seriously issues regarding balanced distribution of seats on the management
board and supervisory board of the Group, however during year being a subject of this report occurred
circumstances which had significant impact on the current shape of the corporate bodies.

Composition of first management board of the Company is justified by important circumstances related to
business assumptions which provided that the composition of the first management board would include:
ultimate beneficial owner of the Group, representative of the main shareholder and representative of the
company being the corporate services provider for the Company.

Having in mind the importance of proper distributions of seats the Company will constantly seek for solutions
which may help to improve current ratio, especially when the shareholders decide to appoint supervisory of
the Company.

11. OTHER INFORMATION
No other information to be disclosed. Reference is made to the other points included in this report.
12. CONSEQUENCES OF COVID-19 ON THE GROUP.

Currently, a vaccination campaign is carried out in Poland on an increasingly larger scale. It is expected that
herd immunity will be achieved during the holidays. Virus mutations do not carry a high risk to the efficacy
of vaccines, the number of units and vaccine producers of which is increasing.

In the short term, it should be expected that profits from retail, hotel and office properties will be slightly
limited (to the least extent from office real estates), but the management board believes that the long-term
prospects for the office sector remain positive.
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In the opinion of the Management Board the Covid impact of the current situation on the Olivia Business
Centre project, is limited. So far, no significant problems in supply chains have been observed. Short-term
logistical problems resulting from disruptions in production and transport have been properly managed and
have not led to significant delays in release of the lease area. The commercialization level in Olivia Business
Centre has not deteriorated.

The Board of Directors, — )
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D. Luksénbu__ré, il

M. Leininger R. Frassino

(as from April 21, 2021) (till Aprit 21, 2021)

Rotterdam, 21 June 2021
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Consolidated statement of financial position as at 31 December 2020

31 31
Note December December
2020 2019

ASSETS

Non-current assets 498 894 486 951
Standing investments 15 444 669 396 448
Development and lands 15 30 428 70001
Right of use assets 804 789
Deferred tax assets 14 436 2 085
Long term loans and bonds 6 12 349 8977
Long term derivative financial instruments assets 19 1159 895
Other long-term financial assets 18 4740 5764
Other long-term assets 18 4 309 1992
Current assets 27 452 37 797
Receivables from tenants 17 1 646 4 357
Prepayments 0 707
Income tax receivable 154 0
Short term loans and bonds 6 776 30
Other short-term financial assets 18 37 2
Other short-term assets 18 2873 5294
Cash and cash equivalents 21966 27 407
TOTAL ASSETS 526 346 524 748
EQUITY AND LIABILITIES

Total equity 185 940 182 656
Issued share capital 21 187 710 187 710
Foreign currency translation reserve -11 519 3151
Retained earnings 26 -8 434 -27 857
Profit for the year 18 183 19 652
Non-current liabilities 324 094 318 449
Long term borrowings 22 296 867 293 575
Deferred tax liabilities 14 23048 21943
Long term lease liabilities 6 970 881
Long term derivative financial instruments liabilities 19 3209 2 050
Current liabilities 16 312 23643
Trade and other payables 23 3050 8 650
Accrued expenditure 96 101
Short term borrowings 22 6 452 6 082
Short term lease liabilities 6 69 131
Income tax payable 14 0 97
Other short term financial liabilities 24 6038 6 497
Other short term liabilities 24 498 2085
Provisions 109 0
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES 526 346 524 748

The above statement should be read in conjunction with the accompanying notes.
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Consolidated statement of comprehensive income for the year ended 31
December 2020

Note 2020 2019

Gross rental income 9 24 702 20 796
Service charge income 9, 10 7 977 7 968
Net property expenses 10 -10 662 -11 524
Net rental income 22017 17 240
Revaluation of standing investments, net 15 32 859 16 760
Revaluation of developments and land, net 15 -518 1620
Other depreciation, amortisation and impairments -1 500 -94
Administrative expenses 11 -2 011 -2 507
Net operating profit 50847 33019
Interest expenses, net 12 -7 480 -6 109
Foreign currency differences 6.2 -17 226 1848
Other financial expenses, net 13 -2 859 -2 307
Profit before taxation 23282 26451
Taxation charge for the period 14 5099  -6799
_Profit after taxation for the year 18183 19652
Exchanae differences on translation of foreign operations -14 670 3201
Other comprehensive income -14 670 3201
Total comprehensive income for the year 3513 22853
Total comprehensive income attributable to the
Company shareholder arising from continuing 3513 22853
operations

The above statement should be read in conjunction with the accompanying notes.
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Consolidated statement of changes in equity for the year ended 31 December
2020

Issued Foreign .
Note share currency Reta!ned Profit for Total
capital translation earnings the year
reserve

1 January 2020 187 710 3151 -27 857 19 652 182 656
Profit for the year 0 0 0 18 183 18 183
Foreign currency translation 0 -14 670 0 0 -14 670
Profit distribution 0 0 19 652 -19 652 0
Loss on mergers 0 0 -229 0 -229
31 December 2020 187 710 -11 519 -8 434 18 183 185 940
1 January 2019 45 -50 159 808 0 159 803
Profit for the year 0 0 0 19 652 19 652
Foreign currency translation 0 3201 0 0 3201
Issue of new shares 21 187 665 0 -187 665 0 0
31 December 2019 187 710 3151 -27 857 19 652 182 656

The above statement should be read in conjunction with the accompanying notes.
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Consolidated statement of cash flows for the year ended 31 December 2020

Note 2020 2019
Cash flows from operating activities
Profit before taxation 23 282 26 451
Adjustments for: -16 446 -22 760
Other depreciation, amortisation and impairments 1 500 0
Revaluation of financial instrument -264 1182
Revaluation of standing investments, net 15 -32859 -16760
Revaluation of developments and land, net 15 518 -1 620
Foreign exchange loss, net 20 460 731
Interest expense -6 918 -5 950
Interest income 188 -219
Other 929 -124
Operating cash flows before working capital changes 6 836 3691
Change in receivables from tenants, other receivables, other 2023 4196
assets, prepayments and prepaid expenses
I(_:hap_ge in trade, other payables, accrued expenditure and other 4957 -3 154
iabilities
Cash flow from operations 3902 -3659
Corporation taxes paid, net -927 -561
Net cash flow from operating activities 2975 -4220
Expenditure on investment property completed and under 8127 -52481
development
Proceed from sale of investment property completed and under 51 23 929
development
Loans granted -4 306 -7 055
Net cash flow from investing activities -12 382 -35 607
Net cash flow before financing activities -9 407 -39 827
Proceeds from borrowings 22 68936 192 087
Repayment of borrowings 22 -65970 -138 298
Change of receivables representing restricted cash 988 -2 183
Repayments of finance leases 12 0
Net cash flow from financing activities 3966 51606
Net change in cash and cash equivalents -5441 11779
Cash and cash equivalents at the beginning of year 27 407 15628
Cash and cash equivalents at the end of year 21966 27 407

The above statement should be read in conjunction with the accompanying notes.
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Notes to the consolidated financial statements

1. General information

Tonsa Commercial REI N.V. (the Company; the Parent) and its subsidiaries (together the Tonsa Group or
the Group) hold a major portfolio of investment properties in Poland. The Group is also involved in the
development of investment properties and construction of office buildings.

The Company has its corporate seat in Rotterdam, the Netherlands and registered offices at Oslo 1, 2993LD
Barendrecht. The Company has been entered into the Trade Register of the Dutch Chamber of Commerce
under the number: 73088870. As per 31 December 2020 the authorised capital of the Company amounted
to EUR 226.670 kEUR, while the issued capital amounted to EUR 187.710 kKEUR.

The Company was incorporated under the laws of the Netherlands on 14 November 2018.

These consolidated financial statements have been approved by the Board of Directors (Maciej Grabski —
Director, David Luksenburg - Director, Markus Leininger — Director) on 21 June 2021.

2. Material subsidiaries

As at 31 December 2020 the Tonsa Group consisted of the following entities:

Name of entity Statutory seat | Ownership | Ownership Principal activities

interest interest held

held by the | by non-

Group controlling

interests

Qlivia Complex Sp. z o.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Land reserve and development
Olivia Gate Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
Olivia Point & Tower Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
Olivia 4 SA* Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
Olivia Star SA** Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
J-HOME SA Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
Qlivia Seven Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
Olivia Prime B Sp. z 0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development
Olivia Nine Sp z.0.0. Gdansk, Poland 100% 0% | Investment development

* In February 2020 the company was transformed from a limited partnership: Olivia Business Centre Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Olivia 4 Sp. k. and in June 2020 merged with Krzywoustego Office Sp.z
0.0. and STC SA

** n February 2020 the company was transformed from a limited joint-stock partnership: Biata OP3 Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA and in June 2020 merged with STB SA, Biata Office Sp. z 0.0. and
Olivia Four Sp. z 0.0.

In January 2020 the Company incorporated Olivia Nine Sp. z.0.0. with share capital (purchase price) of
KEUR 1, which was paid-up in cash.

3. Summary of significant accounting policies

The principal accounting policies applied in the preparation of these consolidated financial statements are
set out below. These policies have been consistently applied to all years presented, except for the retained
earnings and profit for the year, which are presented as separate elements of the equity in the 2020 financial

statements.

22



TONSA COMMERCIAL REI N.V.
Consolidated financial statements - 31 December 2020
(All amounts in kKEUR)

4. Statement of compliance

The consolidated financial statements of the Group have been prepared in accordance with International
Financial Reporting Standards (IFRS) as adopted by the European Union (IFRS as adopted by EU) and with
with Title 9 of Book 2 of the Dutch Civil.

Most of the Group's entities keep their accounting records in accordance with the accounting policies set
forth in the Polish GAAP. These consolidated financial statements include number of adjustments not
included in the accounts of the Group companies, which were made to bring the financial statements of
those companies into conformity with IFRS as adopted by EU.

Income and cash flow statements

Tonsa Group has elected to present a single consolidated statement of comprehensive income and presents
its expenses by nature.
The Group reports cash flows from operating activities using the indirect method. Interest received and paid

are presented within operating cash flows. The acquisitions of investment properties are disclosed as cash
flows from investing activities because this most appropriately reflects the Group’s business activities.

5. Preparation of the consolidated financial statements

The consolidated financial statements have been prepared on a going concern basis. The consolidated
financial statements have been prepared applying a historical cost convention, except for the measurement
of investment property at fair value, financial assets classified as fair value through profit or loss (FVPL) or
fair value through other comprehensive income (FVOCI) and derivative financial instruments that have been

measured at fair value.

The preparation of consolidated financial statements in conformity with IFRS as adopted by EU requires the
use of certain critical accounting estimates. It also requires management to exercise its judgment in the
process of applying the Group’s accounting policies. Changes in assumptions may have a significant impact
on the consolidated financial statements in the period the assumptions changed. Management believes the
underlying assumptions are appropriate. The areas involving a higher degree of judgment or complexity, or
areas where assumptions and estimates are significant to the consolidated financial statements are disclosed

in note 7.

a. Standards, amendments to existing standards and interpretations issued by IASB and
endorsed by the European Union applied for the first time in 2020

o Amendments to IFRS 3 Business Combinations: Definition of a Business — adopted by the EU
on 21 April 2020 (effective for business combinations for which the acquisition date is on or after the
beginning of the first annual reporting period beginning on or after 1 January 2020 and to asset
acquisitions that occur on or after the beginning of that period),

e Amendments to IFRS 9, IAS 39 and IFRS 7: Interest Rate Benchmark Reform — adopted by
the EU on 15 January 2020 (effective for annual periods beginning on or after 1 January 2020},

e Amendments to IAS 1 and IAS 8: Definition of Material — adopted by the EU on 29 November
2019 (effective for annual periods beginning on or after 1 January 2020),

o Amendments to References to the Conceptual Framework in IFRS Standards — adopted by
the EU on 29 November 2019 (effective for annual periods beginning on or after 1 January 2020),

e Amendments to IFRS 16 Leases: COVID-19 related operational relief for lease payments —
adopted by the EU on 9 October 2020 (effective for annual periods beginning on or after 1 January
2020).

The above-mentioned amendments to the standards did not have a material effect on the Group's
performance.

b. Standards, amendments to existing standards and interpretations issued by IASB and
endorsed by the European Union but not effective for the accounting periods beginning
on 1 January 2020 and not early adopted by the Group

e Amendments to IFRS 4 Insurance Contracts: extension of the temporary exemption from
applying IFRS 9, adopted by the EU on 16 December 2020 (the expiry date of the temporary
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exemption from applying IFRS 9 was extended from 1 January 2021 to annual periods starting on or
after 1 January 2023),

e Amendments to IFRS 9 Financial Instruments, IAS 39 Financial Instruments, and IFRS 7
Financial Instruments: Disclosures, IFRS 4 Insurance Contracts, and IFRS 16 Leases:
Interest rate benchmark reform — Phase 2 (effective for annual periods starting on or after 1
January 2021).

The Group anticipates that the adoption of these new standards and amendments to the existing standards

will have no material impact on the financial statements of the Group in the period of initial application.

C. Standards and Interpretations issued by IASB but not yet endorsed by the European
Union

IFRS as endorsed in the EU do not currently differ from the regulations adopted by the International
Accounting Standards Board, with the exception of the following standards, amendments to standards and
interpretations, which as at the date of approving these financial statements have not yet been adopted for
application:

¢ IFRS 14 Regulatory Deferral Accounts (effective for annual periods beginning on or after 1 January
2016) - the European Commission has decided not to launch the endorsement process of this interim
standard and to wait for the final standard,

¢ IFRS 17 Insurance Contracts (effective for annual periods beginning on or after 1 January 2023),

¢ Amendments to IAS 1 Presentation of Financial Statements: Classification of Liabilities as
Current or Non-current (effective for annual periods beginning on or after 1 January 2023),

¢ Amendments to:

o IFRS 3 Business Combinations;
o IAS 16 Property, Plant and Equipment;
o IAS 37 Provisions, Contingent Liabilities and Contingent Assets;
o Annual Improvements 2018-2020;
(effective for annual periods beginning on or after 1 January 2023),

e Amendments to IAS 1 Presentation of Financial Statements and IFRS Practice Statement
2: Disclosure of Accounting policies (effective for annual periods beginning on or after 1 January
2023),

¢ Amendments to IAS 8 Accounting policies, Changes in Accounting Estimates and Errors:
Definition of Accounting Estimates (effective for annual periods beginning on or after 1 January
2023).

The Group anticipates that the adoption of these new standards and amendments to the existing standards

will have no material impact on the financial statements of the Group in the period of initial application.

5.2. Consolidation
a. Subsidiaries

Control

Subsidiaries are all entities (including structured entities) over which the Group has control. The Group
controls an entity when the Group is exposed to, or has rights to, variable returns from its involvement with
the entity and has the ability to affect those returns through its power over the entity. Subsidiaries are fully
consolidated from the date on which control is transferred to the Group. They are deconsolidated from the

date control ceases.
All the Group’s companies have 31 December as their year-end. Consolidated financial statements are

prepared using uniform accounting policies for like transactions. Accounting policies of subsidiaries have
been changed where necessary to ensure consistency with the policies adopted by the Group.

Inter-company transactions, balances and unrealised gains or losses on transactions between Group
companies are eliminated, except where there are indications of impairment.

Accounting for business combinations

The Group applies the acquisition method to account for business combinations. The consideration
transferred for the acquisition of a subsidiary that meets the definition of a business is the fair values of the
assets transferred, the liabilities incurred to the former owners of the acquiree and the equity interests
issued by the Group. The consideration transferred includes the fair value of any asset or liability resulting
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from a contingent consideration arrangement. Identifiable assets acquired and liabilities and contingent
liabilities assumed in a business combination are measured initially at their fair values as at the acquisition
date. The Group recognises any non-controlling interest in the acquiree on an acquisition-by-acquisition
basis, either at fair value or at the non-controlling interest’s proportionate share of the recognised amounts
of acquiree’s identifiable net assets.

Acauisition related costs are expensed as incurred.

If the business combination is achieved in stages, the acquisition date carrying value of the acquirer’s
previously held equity interest in the acquiree is remeasured to fair value as at the acquisition date; any
gains or losses arising from such remeasurement are recognised in profit or loss.

Any contingent consideration to be transferred by the Group is recognised at fair value at the acquisition
date. Subsequent changes to the fair value of the contingent consideration that are deemed to be an asset
or liability are recognised in profit or loss. Contingent consideration that is dassified as equity is not
remeasured, and its subsequent settlement is accounted for within equity.

The excess of the consideration transferred, the amount of any non-controlling interest in the acquiree and
the acquisition date fair value of any previous equity interest in the acquiree over the fair value of the
identifiable net assets acquired is recorded as goodwill. If the total amount of consideration transferred,
non-controlling interest recognised and previously held interest measured is less than the fair value of the
net assets of the business acquired in the case of a bargain purchase, the difference is recognised directly
in the income statement.

Accounting for asset acauisitions
For acquisition of a subsidiary not meeting the definition of a business, the Group allocates the cost between

the individual identifiable assets and liabilities in the Group based on their relative fair values as at the date
of acquisition. Such transactions or events do not give rise to goodwill.

b. Changes in ownership interests in subsidiaries without change of control

Transactions with non-controlling interests that do not result in loss of control are accounted for as equity
transactions — that is, as transactions with the owners in their capacity as owners. The difference between
the fair value of any consideration paid and the relevant share acquired of the carrying value of net assets
of the subsidiary is recorded in equity. Gains or losses on disposals to non-controlling interests are also

recorded in equity.

c. Disposal of subsidiaries

When the Group ceases to have control, any retained interest in the entity is remeasured to its fair value at
the date when control is lost, with the change in the carrying amount recognised in profit or loss. The fair
value is the initial carrying amount for the purposes of subsequently accounting for the retained interest as
an associate, joint venture or financial asset. In addition, any amounts previously recognised in other
comprehensive income in respect of that entity are accounted for as if the Group had directly disposed of
the related assets or liabilities. This may mean that amounts previously recognised in other comprehensive
income are reclassified to profit or loss.

d. Combination of businesses under common control

A business combination involving business entities under common control is a business combination
whereby all of the combining business entities are ultimately controlled by the same party or parties, both
before and after the business combination, and that control is not transitory. This refers in particular to
transactions such as a transfer of companies or ventures between individual companies within a capital
group, or a merger of a parent company with its subsidiary.

There is no guidance in IFRS on the treatment for business combinations under common control. However,
following the guidance in IAS 8 and general concept provided in Framework, the Management should make
a judgment considering facts and circumstances and determine the accounting policies to account for the
transaction in accordance with its substance and economic reality and not merely their legal form.

Transactions which involved a new company set up by the group to effect the combination of entities under
common control are accounted for as a capital re-organisation.
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The new company’s consolidated financial statements include the existing entity’s full results (including
comparatives), even though the re-organisation occurred through the year. The assets and liabilities of the
existing entities are incorporated at their pre-combination carrying amounts without fair value uplift.

Any difference between the consideration given and the aggregate carrying value of the assets and liabilities
of the particular entities at the date of the transaction is included in equity in retained earnings. Comparative
data is presented as the business combination was always effective since common control occurred.

IFRSs do not provide the guidance how to present the comparatives in the financial statements after the
acquisition of the business under common control. Thus, the Management chosen to apply the retrospective
presentation method. It means the acquired entity’s results and balance sheet are incorporated
retrospectively from the date on which the control was obtained by the ultimate parent entity (actually from
the date when the entities were established by the ultimate parent entity). Consequently, the consolidated
financial statements reflect the results of the acquired entity for the period before the common control
transaction occurred. The corresponding amounts for the previous year are also restated.

5.3. Operating segments

An operating segment is a component of the Group that engages in business activities from which it may
earn revenues and incur expenses, including revenues and expenses that relate to transactions with any of
the group’s other components.

5.4. Foreign currency translation
a. Functional and presentation currency

Items included in the financial statements of each of the Group’s entities are measured using the currency
of the primary economic environment in which the entity operates (the functional currency). Company's
functional currency is PLN. The consolidated financial statements are presented in thousand euro (the
Group's presentation currency is EUR).

b. Transactions and balances

Foreign currency transactions are translated into the functional currency using the exchange rates prevailing
at the dates of the transactions. Foreign exchange gains and losses resulting from the settlement of such
transactions and from the translation at year-end exchange rates of monetary assets and liabilities
denominated in foreign currencies are recognised in profit or loss for the year.

Foreign exchange gains and losses that relate to borrowings and cash and cash equivalents are presented
net in the income statement within finance costs and finance income, respectively, unless they are
capitalised as explained in note 5.13 (Borrowing costs). All other foreign exchange gains and losses are
presented net in the consolidated statement of comprehensive income.

C Group companies

The results and financial position of all the Group entities (none of which has the currency of a
hyperinflationary economy) that have a functional currency different from the presentation currency are
translated into the presentation currency as follows:

i assets and liabilities for each statement of financial position presented are translated at the closing
rate at the date of that financial position;

ii. income and expenses for each statement of comprehensive income are translated at average
exchange rates (unless this average is not a reasonable approximation of the cumulative effect of the rates
prevailing on the transaction dates, in which case income and expenses are translated at the rate on the
dates of the transactions). The Group is using monthly average exchange rates due to the increased volatility
in exchange rates; and

fii. all resulting exchange differences are recognised in the statement of comprehensive income.

On disposal of a foreign operation (that is, a disposal of the Group’s entire interest in a foreign operation,
or a disposal involving loss of control over a subsidiary that includes a foreign operation) all of the exchange
differences accumulated in equity in respect of that operation attributable to the equity holders of the
Company are reclassified to profit or loss. In the case of a partial disposal that does not result in the Group
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losing control over a subsidiary that includes a foreign operation, the proportionate share of accumulated
exchange differences is reattributed to non-controlling interests and are not recognised in profit or loss.

Goodwill and fair value adjustments arising on the acquisition of a foreign entity are treated as assets and
liabilities of the foreign entity and are translated at the closing rate. Exchange differences arising are
recognised in other comprehensive income.

5.5. Standing investments

Standing investments that is held for long-term rental yields or for capital appreciation or both, and that is
not occupied by the companies in the consolidated Group, is element of investment property. Investment
property also includes property that is being constructed or developed for future use as investment property.
(see note 5.6)

Land held under operating leases is classified and accounted for by the Group as investment property when
the rest of the definition of investment property is met.

Investment property is measured initially at its cost, including related transaction costs and where applicable
borrowing costs (see note 5.13).

After initial recognition, investment property is carried at fair value. Investment property that is being
redeveloped for continuing use as investment property, or for which the market has become less active,
continues to be measured at fair value. Investment property under construction is measured at fair value if
the fair value is considered to be reliably determinable. Investment properties under construction for which
the fair value cannot be determined reliably, but for which the Company expects the fair value of the
property will be reliably determinable when construction is completed, are measured at cost less impairment
until the fair value becomes reliably determinable or construction is completed - whichever is earlier.

Fair value is based on active market prices, adjusted, if necessary, for differences in the nature, location or
condition of the specific asset. If this information is not available, the Group uses alternative valuation
methods, such as recent prices on less active markets or discounted cash flow projections. Valuations are
performed as at the financial position date by professional valuers who hold recognised and relevant
professional qualifications and have recent experience in the location and category of the investment
property being valued. These valuations form the basis for the carrying amounts in the consolidated financial
statements.

The fair value of investment property reflects, among other things, rental income from current leases and
other assumptions market participants would make when pricing the property under current market
conditions.

Subsequent expenditure is capitalised to the asset’s carrying amount only when it is probable that future
economic benefits associated with the expenditure will flow to the Group and the cost of the item can be
measured reliably. All other repairs and maintenance costs are expensed when incurred. When part of an
investment property is replaced, the cost of the replacement is included in the carrying amount of the
property, and the fair value is reassessed.

Changes in fair values are recognised in the income statement. Investment properties are derecognised
when they have been disposed of.

Where the Group disposes of a property at fair value in an arm’s length transaction, the carrying value
immediately prior to the sale is adjusted to the transaction price, and the adjustment is recorded in the
income statement within net gain from fair value adjustment on investment property.

If an investment property becomes owner occupied, it is reclassified as property, plant and equipment. Its
fair value as at the date of reclassification becomes its cost for subsequent accounting purposes.

If an item of owner-occupied property becomes an investment property because its use has changed, any
difference resulting between the carrying amount and the fair value of this item as at the date of transfer
is treated in the same way as a revaluation under IAS 16. Any resulting increase in the carrying amount of
the property is recognised in the income statement to the extent that it reverses a previous impairment
loss, with any remaining increase recognised in other comprehensive income and increased directly to equity
in revaluation surplus within equity. Any resulting decrease in the carrying amount of the property is initially
charged in other comprehensive income against any previously recognised revaluation surplus, with any
remaining decrease charged to the income statement.
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Where an investment property undergoes a change in use, such as commencement of development with a
view to sell, the property is transferred to inventories. A property’s deemed cost for subsequent accounting
as inventories is its fair value at the date of change in use.

5.6. Development and lands

Development and lands that are held for long-term rental yields or for capital appreciation or both, and that
is not occupied by the companies in the consolidated Group, is classified as element of investment property.
Investment property also includes property that is being constructed or developed for future use as

investment property.

Land held under operating leases is classified and accounted for by the Group as investment property when
the rest of the definition of investment property is met.

Investment property is measured initially at its cost, including related transaction costs and where applicable
borrowing costs (see note 5.13).

After initial recognition, investment property is carried at fair value. Investment property that is being
redeveloped for continuing use as investment property, or for which the market has become less active,
continues to be measured at fair value. Investment property under construction is measured at fair value if
the fair value is considered to be reliably determinable. Investment properties under construction for which
the fair value cannot be determined reliably, but for which the Company expects the fair value of the
property will be reliably determinable when construction is completed, are measured at cost less impairment
until the fair value becomes reliably determinable or construction is completed - whichever is earlier.

It may sometimes be difficult to determine reliably the fair value of the investment property under
construction. In order to evaluate whether the fair value of an investment property under construction can
be determined reliably, management considers the following factors, among others:

the provisions of the construction contract;

the stage of completion;

whether the project/property is standard (typical for the market) or non-standard;
the level of reliability of cash inflows after completion;

the development risk specific to the property;

past experience with similar construction; and

status of construction permits.

Fair value is based on active market prices, adjusted, if necessary, for differences in the nature, location or
condition of the specific asset. If this information is not available, the Group uses alternative valuation
methods, such as recent prices on less active markets or discounted cash flow projections. Valuations are
performed as at the financial position date by professional valuers who hold recognised and relevant
professional qualifications and have recent experience in the location and category of the investment
property being valued. These valuations form the basis for the carrying amounts in the consolidated financial
statements.

The fair value of investment property reflects, among other things, rental income from current leases and
other assumptions market participants would make when pricing the property under current market
conditions.

Subsequent expenditure is capitalised to the asset’s carrying amount only when it is probable that future
economic benefits associated with the expenditure will flow to the Group and the cost of the item can be
measured reliably. All other repairs and maintenance costs are expensed when incurred. When part of an
investment property is replaced, the cost of the replacement is induded in the carrying amount of the
property, and the fair value is reassessed.

Changes in fair values are recognised in the income statement. Investment properties are derecognised
when they have been disposed of.

Where the Group disposes of a property at fair value in an arm’s length transaction, the carrying value
immediately prior to the sale is adjusted to the transaction price, and the adjustment is recorded in the
income statement within net gain from fair value adjustment on investment property.

If an investment property becomes owner occupied, it is reclassified as property, plant and equipment. Its
fair value as at the date of reclassification becomes its cost for subsequent accounting purposes.
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If an item of owner-occupied property becomes an investment property because its use has changed, any
difference resulting between the carrying amount and the fair value of this item as at the date of transfer
is treated in the same way as a revaluation under IAS 16. Any resulting increase in the carrying amount of
the property is recognised in the income statement to the extent that it reverses a previous impairment
loss, with any remaining increase recognised in other comprehensive income and increased directly to equity
in revaluation surplus within equity. Any resulting decrease in the carrying amount of the property is initially
charged in other comprehensive income against any previously recognised revaluation surplus, with any
remaining decrease charged to the income statement.

Where an investment property undergoes a change in use, such as commencement of development with a
view to sell, the property is transferred to inventories. A property’s deemed cost for subsequent accounting
as inventories is its fair value at the date of change in use.

5.7. Leases

IFRS 16 Leases replaced the previous standard IAS 17 Leases and provides a framework for the recognition
of lease contracts. This new standard requires lessees to recognise assets and liabilities relating to leasing
contracts with a term exceeding twelve months.

a. Group is the lessee
(7) At initial recognition

The Group acting as lessee recognises a right-of-use asset and a lease liability connected with right of use
assets for all leases with a term of more than 12 months, unless the underlying asset is of low value.

The right-of-use asset is measured at it's cost which includes the amount of the initial measurement of the
lease liability, any lease payments made at or before the commencement date (less any lease incentives
received), any initial direct costs incurred by the Group; and an estimate of costs to be incurred by the
lessee in dismantling and removing the underlying asset, restoring the site on which it is located or restoring
the underlying asset to the condition required by the terms and conditions of the lease, unless those costs
are incurred to produce inventories.

The lease liability is measured at the present value of the lease payments that are not paid at the date of
the consolidated statement of financial position.

Lease liabilities include the net present value of the following lease payments:

« fixed payments (including in-substance fixed payments), less any lease incentives receivable;

« variable lease payments that depend on an index or rate, initially measured at the applicable index
or rate at the lease commencement date;

» the exercise price of a purchase option if the Group is reasonably certain to exercise that option, or
the penalty payable on the exercise of a termination option unless the Group is reasonably certain
not to exercise the option; and

e any amounts expected to be payable under residual value guarantees.

Lease payments to be made under reasonably certain extension options are also included in the
measurement of the liability. Extension and termination options are included in a number of property leases
across the Group. These are used to maximise operational flexibility in terms of managing the investment
properties used in the Group's leasing activities. The majority of extension and termination options held are
exercisable only by the Group and not by the respective lessor.

The lease payments are discounted using the interest rate implicit in the lease, if that rate can be readily
determined. If that rate cannot be readily determined, the Group is using the lessee’s incremental borrowing
rate, being the rate that the individual lessee would have to pay to borrow the funds necessary to obtain
an asset of similar value to the right-of-use asset in a similar economic environment with similar terms,

security and conditions.
(i) Subsequent measurement

The Group measures the right-of-use assets that meet the definition of investment property using the fair
value model applied to its investment property.
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The lease liability is measured as follows:

e increasing the carrying amount to reflect interest on the lease liability;

 reducing the carrying amount to reflect the lease payments made; and

¢ remeasuring the carrying amount to reflect any reassessment or lease modifications, or to reflect
revised in-substance fixed lease payments.

Where the Group is exposed to potential future increases in variable lease payments based on an index or
rate, these are not included in the lease liability until they take effect. When adjustments to lease payments
based on an index or rate take effect, the lease liability is reassessed and adjusted against the right-of-use
asset.

Lease payments are allocated between principal and finance cost. The finance cost is charged to profit or
loss over the lease period so as to produce a constant periodic rate of interest on the remaining balance of
the liability for each period.

b. Group is the lessor

Lease income from operating leases where the Group is a lessor is recognised in income on a straight-line
basis over the lease term. Initial direct costs incurred in obtaining an operating lease are added to the
carrying amount of the underlying asset and recognised as expense over the lease term on the same basis
as lease income. The respective leased assets are included in the balance sheet in accordance with their

nature.

Properties leased out under operating leases are included in investment property in the consolidated
statement of financial position. See note 5.16 for the recognition of rental income.

C. Group is the lessor - fees paid in connection with arranging leases and lease incentives

The Group makes payments to agents for services in connection with negotiating lease contracts with the
Group’s lessees. The letting fees are capitalised within the carrying amount of the related investment
property and are amortised over the lease term.

Lease incentives are recognised as a reduction of rental income on a straight-line basis over the lease term
and are presented as deduction from the fair value of the investment property.

5.8. Impairment of non-financial assets

Assets that have an indefinite useful life - for example, goodwill - are not subject to amortisation and are
tested annually for impairment. Assets that are subject to deprediation or amortisation are reviewed for
impairment whenever events or changes in circumstances indicate the carrying amount may not be
recoverable, An impairment loss is recognised for the amount by which the asset’s carrying amount exceeds
its recoverable amount. The recoverable amount is the higher of an asset’s fair value less costs of disposal
and value in use. For the purposes of assessing impairment, assets are grouped at the lowest levels for
which there are separately identifiable cash flows (CGUs). Non-financial assets other than goodwill that
suffered impairment, are reviewed for possible reversal of the impairment at each reporting date.
Impairment losses on goodwill are not reversed.

5.9. Financial instruments

a. Investments and other financial assets
(7} Gassification

Group classifies its financial assets in the following measurement categories:

¢ those to be measured subsequently at fair value (either through OCI or through profit or loss); and
e those to be measured at amortised cost.

The classification depends on the entity’s business model for managing the financial assets and the
contractual terms of the cash flows. For assets measured at fair value, gains and losses will either be
recorded in profit or loss or OCI. For investments in equity instruments that are not held for trading, this
will depend on whether the Group has made an irrevocable election at the time of initial recognition to
account for the equity investment at fair value through other comprehensive income (FVOCI). The Group
reclassifies debt investments when and only when its business model for managing those assets changes.
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(i) Recognition and derecognition

Regular way purchases and sales of financial assets are recognised on the trade date, the date on which
the Group commits to purchase or sell the asset. Financial assets are derecognised when the rights to
receive cash flows from the financial assets have expired or have been transferred and the Group has
transferred substantially all the risks and rewards of ownership.

(iii) Measurement

At initial recognition, the Group measures a financial asset at its fair value plus, in the case of a financial
asset not at fair value through profit or loss (FVPL), transaction costs that are directly attributable to the
acquisition of the financial asset. Transaction costs of financial assets carried at FVPL are expensed in profit
or loss. Financial assets with embedded derivatives are considered in their entirety when determining
whether their cash flows are solely payment of principal and interest.

Subsequent measurement of debt instruments depends on the Group’s business model for managing the
asset and the cash flow characteristics of the asset. There are three measurement categories into which

the Group classifies its debt instruments:

e Amortised cost: The Group classifies it’s loan receivables at amortized cost as both of the following
criteria are met: i) the loan receivables are held within business model whose objective is to collect
the contractual cash flows, and ii) the contractual terms give rise to cash flows that are solely
payments of principal and interest. Assets that are held for collection of contractual cash flows
where those cash flows represent solely payments of principal and interest are measured at
amortised cost. Interest income from these financial assets is included in finance income using the
effective interest rate method. Any gain or loss arising on derecognition is recognised directly in
profit or loss and presented in other gains (losses) together with foreign exchange gains and losses.
Impairment losses are presented as a separate line item in the consolidated statement of profit or
loss.

e FVOCI: Assets that are held for collection of contractual cash flows and for selling the financial
assets, where the assets’ cash flows represent solely payments of principal and interest, are
measured at FVOCL. Movements in the carrying amount are taken through OCI, except for the
recognition of impairment gains or losses, interest income and foreign exchange gains and losses,
which are recognised in profit or loss. When the financial asset is derecognised, the cumulative gain
or loss previously recognised in OCI is reclassified from equity to profit or loss and recognised in
other gains (losses). Interest income from these financial assets is included in finance income using
the effective interest rate method. Foreign exchange gains and losses are presented in other gains
(losses) and impairment expenses are presented as a separate line item in the consolidated
statement of profit or loss.

e FVPL: Assets that do not meet the criteria for amortised cost or FVOCI are measured at FVPL. A
gain or loss on a debt investment that is subsequently measured at FVPL is recognised in profit or
loss and is presented net within other gains (losses) in the period in which it arises.

The Group subsequently measures all equity investments at fair value. Where the Group’s management has
elected to present fair value gains and losses on equity investments in OCI, there is no subsequent
reclassification of fair value gains and losses to profit or loss following the derecognition of the investment.
Dividends from such investments continue to be recognised in profit or loss as other income when the
Group’s right to receive payments is established. Changes in the fair value of financial assets at FVPL are
recognised in net change in fair value of financial instruments at fair value through profit or loss. Impairment
losses (and reversal of impairment losses) on equity investments measured at FVOCI are not reported
separately from other changes in fair value.

(iv) Impairment

The Group assesses on a forward-looking basis the expected credit losses associated with its debt
instruments carried at amortised cost and FVOCI. The impairment methodology applied depends on whether
there has been a significant increase in credit risk.

The Group’s financial assets are subject to the expected credit loss model.
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A summary of the assumptions underpinning the company’s expected credit loss model is as follows:

Basis for recognffion of

Category Company definition of
category expected credit loss provision
Performing Loans whose credit risk is in line 12 month expected losses. Where

with original expectations

the expected lifetime of an asset is

less than 12 months, expected
losses are measured at its
expected lifetime (stage 1).
Lifetime expected losses (stage 2).

Loans for which a significant
increase in credit risk has occurred
compared to original expectations;
a significant increase in credit risk
is presumed if interest and/or
principal repayments are 30 days
past due .
Interest and/or principal

Underpefftw—ming

Non-perfcmihg (credit Lifetime expecteE losses (stage 3).

impaired) repayments are 60 days past due
or it becomes probable a customer
- will enter bankruptcy _
Write-off Interest and/or principal Asset is written off.

repayments are 120 days past due
and there is no reasonable
expectation of recovery

For trade receivables, the Group applies the simplified approach permitted by IFRS 9, which requires
expected lifetime losses to be recognised from initial recognition of the receivables.

The expected loss rates are based on the payment profiles of sales and the corresponding historical credit
losses experienced within this period. The historical loss rates are adjusted to reflect current and forward-
looking information on micro- and macroeconomic factors affecting the liability of the tenants to settle the
receivable. The Group prepared analyses showing that expected credit losses and expected loss rate are
immaterial. Therefore, no impairment due to expected credit loss was recognized for trade receivables.

Trade receivables are written off when there is no reasonable expectation of recovery. Indicators that there
is no reasonable expectation of recovery include, among others, the probability of insolvency or significant
financial difficulties of the debtor. Impaired debts are derecognised when they are assessed as uncollectible.

Debt investment and other instruments are considered to be low credit risk when they have a low risk of
default and the issuer has a strong capacity to meet its contractual cash flow obligations in the near term.

Loans to group companies are considered to be low credit risk when they have a low risk of default and the
issuer has a strong capacity to meet its contractual cash flow obligations in the near term. Based upon
historical performance and forward-looking information the loans granted by the Group are considered to
be low risk and therefore expected credit losses can be assessed under stage 1 of the general model being
a 12-month expected credit loss. On an annual basis an assessment is performed in order to identify any
subsequent credit deterioration of a counterparty to the loans which might lead to change the expected
credit loss from a 12-month PD (“probability of default”) to a lifetime PD (stage 2). This assessment consists
mainly of assessing the financial performance of the counterparties and checking if the interest payments
are current and in line with the relevant loan agreement.

The calculation of PD is based upon a “short-cut” approach: according to this approach it is assumed that
the Group uses a PD which is based upon actual market information, and more specifically, the average 1-
year PD. Finally, for the calculation of the LGD ("loss given default”) the Group uses the potential recovery
rates considering available market data. The Group considers that a default on a financial asset is when the
counterparty fails to make contractual payments within 60 days of when they fall due.

The method described above of calculating the ECL for the Group’s loans receivables resulted in an
immaterial amount for the current year.

The impairment charge for debt investments at FVOCI is recognised in profit or loss and reduces the fair
value loss otherwise recognised in OCI.
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b. Trade receivables

Trade receivables are recognised initially at fair value and subsequently are measured at amortised cost
using the effective interest method, less impairment provision. The Group holds the trade receivables with
the objective to collect the contractual cash flows.

rol Financial liabilities

The Group recognises a financial liability when it first becomes a party to the contractual rights and
obligations in the contract.

All financial liabilities are initially recognised at fair value, minus (in the case of a financial liability that is
not at FVPL) transaction costs that are directly attributable to issuing the financial liability. Financial liabilities
are measured at amortised cost, unless the Group opted to measure a liability at FVPL.

A financial liability is derecognised when the obligation under the liability is discharged or cancelled or
expires.
All loans and borrowings are initially recognized initially at fair value less directly attributable transaction

costs. After initial recognition, interest bearing loans and borrowings are subsequently measured at
amortised cost using the effective interest method (see note 5.13 for the accounting policy on borrowings).

Financial liabilities included in trade and other payables are recognised initially at fair value and subsequently
at amortised cost. The fair value of a non-interest bearing liability is its discounted repayment amount. If
the due date of the liability is less than one year, discounting is omitted.

d Cash and cash equivalents

Cash and cash equivalents include cash on hand, deposits held at call with financial institutions, other short-
term, highly liquid investments with original maturities of three months or less that are readily convertible
into known amounts of cash and which are subject to an insignificant risk of change in value, and bank
overdrafts. Bank overdrafts are shown within borrowings in current liabilities in the consolidated statement

of financial position.
e Derivatives

The Group does not apply hedge accounting in accordance with IFRS 9. Derivative financial assets and
liabilities are classified as financial assets or liabilities at FVPL. Derivative financial assets and liabilities
comprise mainly interest rate swap and forward foreign exchange contracts for hedging purposes (economic
hedge). Recognition of the derivative financial instruments takes place when the economic hedging
contracts are entered into. They are measured initially and subsequently at fair value; transaction costs are
included directly in finance costs. Gains or losses on derivatives are recognised in profit or loss in net change
in fair value of financial instruments at FVPL.

5.10. Other assets

Other are carried at cost less any accumulated impairment losses. See note 5.7 for separate accounting
policy for lease incentives.

5.11. Prepayments

Prepayments are carried at cost less any accumulated impairment losses. See note 5.7 for separate
accounting policy for operating lease prepayments.

5.12. Equity
Issued share capital

Shares are classified as equity when there is no obligation to transfer cash or other assets. Incremental
costs directly attributable to the issue of new shares are shown in equity as a deduction, net of tax, from
the proceeds.

Foreign currency translation reserve

Exchange differences arising on translation of the foreign controlled entity are recognised in other
comprehensive income and accumulated in a separate reserve within equity. The cumulative amount is
reclassified to profit or loss when the net investment is disposed of.
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Retained earnings

Retained earnings include net profit for the period and undistributed profit from previous periods. Also in
case of business combination under common control, any difference between the consideration
paid/transferred and the equity “acquired” is reflected in retained earnings.

5.13. Borrowing costs

General and specific borrowing costs directly attributable to the acquisition, construction or production of
qualifying assets, which are assets that necessarily take a substantial period of time to get ready for their
intended use or sale, are added to the cost of those assets, until such time as the assets are substantially
ready for their intended use or sale.

Investment income earned on the temporary investment of specific borrowings pending their expenditure
on qualifying assets is deducted from the borrowing costs eligible for capitalisation. All other borrowing
costs are recognised in profit or loss in the period in which they are incurred.

5.14. Current and deferred income taxes

The tax expense for the period comprises current and deferred tax. Tax is recognised in the income
statement, except to the extent that it relates to items recognised directly in other comprehensive income
or equity - in which case, the tax is also recognised in other comprehensive income or equity.

The current income tax charge is calculated on the basis of the tax laws enacted or substantively enacted
at the date of the consolidated statement of financial position in the countries where the Group operates.
Management periodically evaluates positions taken in tax returns with respect to situations in which
applicable tax regulation is subject to interpretation, and establishes provisions where appropriate on the
basis of amounts expected to be paid to the tax authorities.

Deferred income tax is provided in full, using the liability method, on temporary differences arising between
the tax bases of assets and liabilities and their carrying amounts in the consolidated financial statements.
However, deferred income tax is not accounted for if it arises from initial recognition of an asset or liability
in a transaction other than a business combination that at the time of the transaction affects neither
accounting nor taxable profit or loss. Deferred income tax is determined using tax rates (and laws) that
have been enacted or substantively enacted by the date of the consolidated statement of financial position
and are expected to apply when the related deferred income tax asset is realised or the deferred income

tax liability is settled.

Deferred income tax assets are recognised to the extent that it is probable that future taxable profit will be
available against which the temporary differences can be utilised.

The carrying value of the Group’s investment property is assumed to be realised by sale at the end of use.
The capital gains tax rate applied is that which would apply on a direct sale of the property recorded in the
consolidated statement of financial position regardless of whether the Group would structure the sale via
the disposal of the subsidiary holding the asset, to which a different tax rate may apply. The deferred tax
is then calculated based on the respective temporary differences and tax consequences arising from
recovery through sale.

Deferred income tax is provided on temporary differences arising on investments in subsidiaries, except
where the timing of the reversal of the temporary difference is controlled by the Group and it is probable
that the temporary difference will not reverse in the foreseeable future.

Deferred income tax assets and liabilities are offset when there is a legally enforceable right to offset current
tax assets against current tax liabilities and when the deferred income tax assets and liabilities relate to
income taxes levied by the same taxation authority on the same taxable entity.

5.15. Provisions
Provisions for legal claims are recognised when:

¢ the Group has a present legal or constructive obligation as a result of past events;
s it is probable that an outflow of resources will be required to settle the obligation; and
e the amount can be reliably estimated.
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Provisions are measured at the present value of the expenditures expected to be required to settle the
obligation using a pre-tax rate that reflects current market assessments of the time value of money and the
risks specific to the obligation. The increase in the provision due to passage of time is recognised as finance
cost.

5.16. Revenue recoghition

Revenue includes rental income, service charges and property management charges, and sale of
redeveloped units.

Rental income from operating leases is recognised on a straight-line basis over the lease term. When the
Group provides incentives to its tenants, the cost of the incentives is recognised over the lease term, on a
straight-line basis, as a reduction of rental income.

Revenue on sale of redeveloped units is recognised when control over the unit has been transferred to the
customer, which is considered to be at a point in time, when the customer has taken possession of the unit.

Revenue from service and property management charges is recognised in the accounting period in which
control of the services are passed to the customer, which is when the service is rendered. For certain service
contracts, revenue is recognised based on the actual service provided to the end of the reporting period as
a proportion of the total services to be provided because the customer receives and uses the benefits

simultaneously.

Revenue is measured at the transaction price agreed under the contract. Amounts disclosed as revenue are
net of variable consideration and payments to customers, which are not for distinct services, this
consideration may include discounts, trade allowances, rebates and amounts collected on behalf of third
parties. For arrangements that include deferred payment terms that exceed twelve months, the Group
adjusts the transaction price for the financing component, with the impact recognized as interest income
using the effective interest rate method over the period of the financing.

A receivable is recognised when services are provided as this is the point in time that the consideration is
unconditional because only the passage of time is required before the payment is due.

When the Group is acting as an agent, the commission rather than gross income is recorded as revenue.

5.17. Dividend distribution

Dividend distribution to the Company’s shareholders is recognised as a liability in the Group’s consolidated
financial statements in the period in which the dividends are approved.

5.18. Interest income and expense

Interest income and expense are recognised within finance income and finance costs in profit or loss using
the effective interest rate method, except for borrowing costs relating to qualifying assets, which are
capitalised as part of the cost of that asset. The Group has chosen to capitalise borrowing costs on all
qualifying assets irrespective of whether they are measured at fair value or not.

The effective interest method is a method of calculating the amortised cost of a financial asset or a financial
liability and of allocating the interest income or interest expense over the relevant period. The effective
interest rate is the rate that exactly discounts estimated future cash payments or receipts throughout the
expected life of the financial instrument, or a shorter period where appropriate, to the net carrying amount
of the financial asset or financial liability. When calculating the effective interest rate, the Group estimates
cash flows considering all contractual terms of the financial instrument (for example, pre-payment options)
but does not consider future credit losses. The calculation includes all fees and points paid or received
between parties to the contract that are an integral part of the effective interest rate, transaction costs and
all other premiums or discounts.

5.19. Administrative expenses

Expenses indude legal, accounting, auditing and other fees. They are recognised in profit or loss in the
period in which they are incurred on an accrual basis.
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6. Financial risk management
6.1. Financial risk factors

The Group manages financial risks through its risk management function. The Group manages financial
risks through its risk management function. Financial risks are risks arising from financial instruments to
which the Group is exposed during or at the end of the reporting period. Financial risk comprises market
risk (including currency risk, interest rate risk and other price risk), credit risk and liquidity risk. The primary
objectives of the financial risk management function are to establish risk limits, and then ensure that
exposure to risks stays within these limits.

Risk management is carried out under policies approved by the Board of Directors. The Board identifies and
evaluates financial risks in close cooperation with the Group’s operating units. The Board provides principles
for overall risk management, as well as policies covering specific areas, such as foreign exchange risk,
interest rate risk, credit risk and investing excess liquidity.

6.2. Market risk

Market risk is the risk the fair value or future cash flows of a financial instrument will fluctuate because of
changes in market prices. The Group’s market risks arise from open positions in (a) foreign currencies and
(b) interest bearing assets and liabilities, to the extent they are exposed to general and specific market
movements.

As at 31 December 2020 interest rate swaps and CAP options hedged 72% of bank loans outstanding
balance (2019: 75%). Forward foreign exchange contracts hedged 16% of EUR net exposure (2019: 17%).

a. Foreign exchange risk

The Group is exposed to foreign exchange risk, primarily with respect to the Euro. Foreign exchange risk
arises in respect of those recognised monetary financial assets and liabilities that are not in the functional

currency of the respective Group entity.

The Group’s policy is to enter into currency hedging transactions with forward foreign exchange contracts;
however, it does not opt to use hedge accounting in accordance with the requirements of IFRS 9.

The Group has various financial assets such as derivative financial assets and liabilities, trade and other
receivables and cash and short-term deposits that arise directly from its operations. The Group’s principal
financial liabilities, besides derivative financial liabilities, comprise bank loans and trade and other payables.
The main purpose of these financial liabilities is to finance the Group’s operations.

The derivative transactions the Group enters into are primarily interest rate swaps and forward foreign
exchange contracts. The purpose is to manage the interest rate risks and currency risks arising from the
Group's sources of finance (economic hedges). The Group manages foreign currency risk on a group basis.

Nevertheless, the Group does not apply hedge accounting in accordance with IFRS 9. In addition, the Group
manages foreign currency risk by matching its principal cash outflows to the currency in which the principal
cash inflows (such as rental revenue) are denominated. This is generally achieved by obtaining loan
financing in the relevant currency and by entering into forward foreign exchange contracts.

The functional currency of the Company is the Polish Zloty; the functional currencies of the Group’s principal
subsidiaries are Polish Zloty. The Company and each of its subsidiaries are exposed to currency risk arising
from financial instruments held in currencies other than their individual functional currencies.

31 December 2020 Financial Financial Net
assets liabilities exposure
EUR 8 067 241 754 -233 687
PLN 34 606 74 901 -40 295
Total 42 673 316 655 -273 982
Financial Financial Net
31 December _2019 assets liabilities exposure
EUR 21577 238948 -217 371
PLN 25 855 78 918 -53 063
Total 47 432 317 866 -270 434
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Foreign currency differences loss, in the amount of KEUR 17.226, in current year result is mainly caused by
valuation of borrowings in EUR, due to increase in PLN/EUR FX rate (4,6148 as at 31 December 2020, 2019:
4,2585).

The following paragraph presents sensitivities of profit or loss to reasonably possible changes in exchange
rates applied at the financial position date relative to the functional currency of the respective Group entities,
with all other variables held constant.

As at 31 December 2020 if the Euro weakened/strengthened by 10% against the Polish Zloty post-tax profit
for the year would have been KEUR 18.929 lower/higher. As at 31 December 2019 if the Euro
weakened/strengthened by 10% against the Polish Zloty post-tax profit for the year would have been KEUR
17.607 lower/higher.

b. Price risk
The Group has no significant exposure to price risk as it does not hold any equity securities or commodities.

The Group is exposed to price risk other than in respect of financial instruments, such as property price risk
including property rentals risk. See note 6.2.

C. Cash flow and fair value interest rate risk

As the Group’s interest bearing assets do not generate significant amounts of interest, changes in market
interest rates do not have any significant direct effect on the Group’s income. The Group is exposed to fair
value interest rate risk on tenant deposits. Any change in the market rates might impact the fair value gain
or loss recognised in other comprehensive income. The impact of such changes in not expected to be
significant to the Group.

The Group’s interest rate risk principally arises from long-term borrowings (note 22). Borrowings issued at
variable rates expose the Group to cash flow interest rate risk. The Group does not have material borrowings
at fixed rates and therefore has no significant exposure to fair value interest rate risk.

The Group’s policy is to fix the interest rate on its variable interest borrowings. To manage this, the Group
enters into interest rate swaps and CAP options in which the Group agrees to exchange, at specified
intervals, the difference between fixed and variable rate interest amounts calculated by reference to an
agreed on notional principal amount. As at 31 December 2020, as in the previous year, after taking into
account the effect of interest rate swaps and caps, most of the Group’s borrowings are at a fixed rate of
interest. Trade and other receivables and trade and other payables are interest free and with a term of less
than one vear, so it is assumed there is no interest rate risk associated with these financial assets and
liabilities.

The Group's interest rate risk is monitored by the Group’s management. Management analyses the Group’s
interest rate exposure on a dynamic basis.

As at 31 December 2020, if interest rates had been 100 basis points higher (2019: 100 basis points higher)
with all other variables held constant, post-tax profit for the year would have been kEUR 899 (2019: kEUR
922) lower. If interest rates had been 100 basis points lower (2019: 100 basis points lower) with all other
variables held constant, post-tax profit for the year would have been kEUR 899 (2019: KEUR 922) higher.

6.3. Credit risk

Credit risk is the risk one party to a financial instrument will cause a financial loss for the other party by
failing to discharge an obligation. The Group has no significant concentrations of credit risk.

Credit risk arises from cash and cash equivalents held at banks, trade receivables, including rental
receivables from lessees, contract assets, rental guarantees, contractual cash flows of debt investments
carried at FVOCI and favourable derivative financial instruments and deposits with banks and financial
institutions. Credit risk is managed on a group basis. The Group structures the levels of credit risk it accepts
by placing limits on its exposure to a single counterparty, or groups of counterparties, and to geographical
and industry segments. Such risks are subject to a quarterly or more frequent review.

The Group has policies in place to ensure rental contracts are entered into only with lessees with an
appropriate credit history. Group monitor the credit quality of receivables on an ongoing basis. Cash
balances are held and derivatives are agreed only with financial institutions with a solid financial rating. The
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Group has policies that limit the amount of credit exposure to any financial institution. The utilisation of
credit limits is regularly monitored.

The Group has two types of financial assets that are subject to the expected credit loss model:

e receivables from tenants;
¢ loans and bonds.

While cash and cash equivalents and tenant deposits are also subject to the impairment requirements of
IFRS 9, the identified impairment loss was immaterial.

The Group’s maximum exposure to credit risk by class of financial asset other than derivatives is as follows:

31 December 31 December

2020 2019
Receivables from tenants 1 646 4 357
Loans and bonds 13125 9 007
Other financial assets 4777 5 766
Cash and cash equivalents 21 966 27 407
Total 41514 46 537

Long term loans and bonds in the amount of KEUR 12.349 have maturity date as follows:

e due within third to fifth year — KEUR 11.680;
e due after five years — KEUR 669.

Deposits refundable to tenants may be withheld by the Group in part or in whole if receivables due from
the tenant are not settled or in case of other breaches of contract.

The fair value of cash and cash equivalents as at 31 December 2020 and 31 December 2019 approximates
the carrying value.

Analysis by credit quality of financial assets is as follows:

31 31
December December
2020 2019
Receivables from tenants (gross) 1733 4 444
Less: Impairment provision -87 -87
Trade receivables - net of provision for 1 646 4357

impairment

The Group prepared analyses showing that expected credit losses and expected loss rate are immaterial.
Therefore, no impairment due to expected credit loss was recognized for trade receivables.

All of the Group’s debt investments at amortised cost are considered to have low credit risk, and the
impairment charge recognised during the period was therefore limited to 12 months’ expected losses, which
were assessed as immaterial and were not recognised in the financial statements.

Ratings of financial institutions in which the Group located cash and cash equivalents are as follows:

i ial inctituti R Rating

Financial institution Rating provider
ING Bank Slaski S.A. A+ Fitch
Santander Bank Polska S.A. BBB+ Fitch
Alior Bank S.A. BB Fitch
PKO BP S.A. A2 Moody's
Bank Millenium SA BBB- Fitch
ING Bank N.V. AA- Fitch
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6.4. Liquidity risk

Prudent liquidity risk management implies maintaining sufficient cash, the availability of funding through an
adequate amount of committed credit facilities and the ability to close out market positions.

The Group’s liquidity position is monitored on a daily basis and is reviewed quarterly by the Board of
Directors. Undiscounted cash flows in respect of balances due within 12 months generally equal their
carrying amounts in the consolidated statement of financial position, as the impact of discounting is not
significant.

As the amount of contractual undiscounted cash flows related to bank borrowings and debentures and other
loans is based on variable rather than fixed interest rates, the amount disclosed is determined by reference

to the conditions existing at the reporting date - that is, the actual spot interest rates effective as at 31
December 2020 and 31 December 2019 are used for determining the related undiscounted cash flows.

Table below presents financial liabilities by due date:

31 31
December December
2020 2019
Due within one year 22 046 23542
Due in second year 107 173 24 940
Due within third to fifth year 186 523 226 046
Due after five years 46 910 66 728
Total 362 652 341 256
6.5. Capital Management

The Group’s objectives when managing capital are to safeguard the Group's ability to continue as a going
concern in order to provide returns for shareholders and benefits for other stakeholders and to maintain an
optimal capital structure to reduce the cost of capital. In order to maintain or adjust the capital structure,
the Group may adjust the amount of dividends paid to shareholders, return capital to shareholders, issue
new shares or sell assets to reduce debt.

The Group monitors capital on the basis of the gearing ratio. This ratio is calculated as net debt divided by
total capital. Net debt is calculated by the Group as total borrowings less cash and cash equivalents and
less financing provided by other related parties. Total capital is calculated as equity, as shown in the
consolidated statement of financial position, plus net debt and plus borrowing from other related parties.

The gearing ratios as at 31 December 2020 and at 31 December 2019 were as follows:

31 31
December December
2020 2019

Borrowings 303 319 299 657
Lease liabilities 1039 1012
Less: Cash and cash equivalents -21 966 -27 407
Less: Borrowings from related parties -37 878 -50 288
Net debt 244 514 222 974
Total equity 185 940 182 656
Borrowings from related parties 37 878 50 288
Total capital 468 332 455 918
Gearing ratio 52% 49%

6.6. Fair value estimation

a. Assets and liabilities carried at fair value

The table below analyses financial instruments carried at fair value, by valuation method.
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The different levels are defined as follows:

. Quoted prices (unadjusted) in active markets for identical assets or liabilities (Level 1).

. Inputs other than quoted prices included within Level 1 that are observable for the asset or
liability, either directly (that is, as prices) or indirectly (that is, derived from prices) (Level 2).

° Inputs for the asset or liability that are not based on observable market data (that is,

unobservable inputs) (Level 3).
The Group’s financial assets and liabilities were classified as follows:

31 December 2020 Level 1 Level 2 Level 3 Total
Derivative financial assets 0 1159 0 1159
Derivative financial liabilities 0 3209 0 3209

31 December 2019 Level 1 Level 2 Level 3 Total
Derivative financial assets 0 895 0 895
Derivative financial liabilities 0 2 050 0 2 050

There were no transfers between Levels 1 and 2 during the year.

The Group's policy is to recognise transfers into and out of fair value hierarchy levels as at the date of the

event or change in circumstance that caused the transfer.

Financial instruments in Level 2

The fair value of financial instruments that are not traded in an active market (for example, over-the-counter
derivatives) is determined by using valuation techniques. These valuation techniques maximise the use of
observable market data where it is available and rely as little as possible on entity specific estimates. If all
significant inputs required to fair value an instrument are observable, the instrument is included in Level 2.

If one or more of the significant inputs is not based on observable market data, the instrument is included

in Level 3.
Specific valuation techniques used to value financial instruments include:

. quoted market prices or dealer quotes for similar instruments;

) the fair value of interest rate swaps and CAP options is calculated as the present value of the

estimated future cash flows based on observable yield curves;

. the fair value of forward foreign exchange contracts is determined using forward exchange
rates at the consolidated statement of financial position date, with the resulting value

discounted back to present value; and

. other techniques, such as discounted cash flow analysis, are used to determine fair value for

the remaining financial instruments.

b. Assets and liabilities not carried at fair value but for which fair value is disclosed

The following table analyses within the fair value hierarchy the Group’s assets and liabilities (by class) not
measured at fair value as at 31 December 2020 but for which fair value is disclosed.

31 December 2020 Level 1 Level 2 Level 3 Total

Assets

Receivables from tenants 0 0 1646 1 646
Loans and bonds 0 13 125 0 13 125
Other financial assets 0 4777 0 4777
Cash and cash equivalents 21 966 0 0 21 966
Total 21 966 17 902 1 646 41 514
Liabilities

Trade and other payables 0 3050 0 3050
Borrowings 0 303 319 0 303 319
Lease liabilities 0 1039 0 1039
Other financial liabilities 0 6038 0 6 038
Total 0 313 446 0 313 446
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The following table analyses within the fair value hierarchy the Group’s assets and liabilities (by class) not
measured at fair value as at 31 December 2019 but for which fair value is disclosed.

31 December 2019 Level 1 Level 2 Level 3 Total

Assets

Receivables from tenants 0 0 4 357 4 357
Loans and bonds 0 9 007 0 9 007
Other financial assets 0 5 766 0 5766
Cash and cash equivalents 27 407 0 0 27 407
Total 27 407 14773 4 357 46 537
Liabilities

Trade and other payables 0 8 650 0 8 650
Borrowings 0 299 657 0 299 657
Lease liabilities 0 1012 0 1012
Other financial liabilities 0 6 497 0 6 497
Total 0 315 816 0 315 816

The assets and liabilities included in the above table are carried at amortised cost; their carrying values are
a reasonable approximation of fair value.

Trade receivables include the contractual amounts for the settlement of trades and other obligations due
to the Group. Trade and other payables and borrowings represent contract amounts and obligations due by

the Group.

7. Critical accounting estimates and judgements

Estimates and judgments are continually evaluated and are based on historical experience as adjusted for
current market conditions and other factors.

7.1. Critical accounting estimates and assumptions

Management makes estimates and assumptions concerning the future. The resulting accounting estimates
will, by definition, seldom equal the related actual results. The estimates, assumptions and management
judgments that have a significant risk of causing a material adjustment to the carrying amounts of assets
and liabilities within the next financial year are outlined below.

a. Investment properties (Standing investments and Developments and lands)

The fair value of investment properties is determined by using valuation techniques. For further details of
the judgments and assumptions made, see note 15.

7.2, Critical judgements in applying the Group's accounting policies
a. Functional currency

In determining the functional currency of the subsidiaries, significant judgment is required as they operate
in a dual currency environment (ie Euro and Polish zloty (PLN)). The Group has determined that the Polish
zloty most faithfully represents the economic effects of the underlying transactions and events of the Polish
subsidiaries and for the parent company. The Group’s consolidated financial statements are presented in
euros, which is presentation currency.

8. Operating segments
The Group is operating in one segment - commercial real estate market.

9. Revenue from contracts with customers

The Company is domiciled in the Netherlands but does not generate revenue there. The Group’s revenue is
primarily generated from property assets, which are held by Group companies domiciled in the same country
as the relevant asset is located, which is Poland.
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Revenues are derived from a large number of tenants and no single tenant or group under common control
contributes more than 10% of the Group’s revenues.

Majority of Group’s revenue recognised in relation to services to tenants is recognized at point of time.

10. Net property expense less service charge income

2020 2019
Service charge cost, net 1136 1231
Modernizations, repairs, renovations cost 230 668
Other property related costs 1319 1 657
Total 2 685 3556
11. Administrative expenses
2020 2019
Legal and consulting costs 600 817
Asset management services 400 489
Accounting, secretarial and administration costs 623 692
Taxes and other fees 29 185
Other 359 324
Total 2011 2 507
12. Interest expenses, net
2020 2019
Interest income -748 -125
Interest expense from lease 54 53
Interest expense from loans 6 323 5212
Interest expense from bonds 1822 840
Other 29 129
Total 7 480 6 109
13. Other financial expenses, net
2020 2019
Impairment of financial instruments -82 404
Derivatives valuation results 107 289
Other financial expenses, net 2 834 1614
Total 2 859 2 307
14. Income taxes
2020 2019
Current tax 675 891
Deferred tax 4 424 5908
Total 5 099 6 799
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The tax on the Group's profit before tax differs from the theoretical amount that would arise using the
weighted average tax rate (19%) on the applicable profits of the consolidated companies as follows:

2020 2019
Profit before income taxes 23 282 26 451
Tax calculated at domestic tax rates
applicable to profits in the respective 4 424 5026
countries
Tax effect on:
Income not subject to tax 0 -5 882
Expenses not deductible for tax purposes 675 7 655
Total income tax 5 099 6 799
Effective tax rate 22% 26%

The biggest not taxable amounts are related to cost of interests exceeding mPLN 3 limit, representation
expenses and tax paid on investment property, even if the entity suffered loss in current period (minimal
tax required by Polish law).

The movement in deferred tax assets and liabilities during the year is as follows:

Investment Accrued
Deferred tax assets pr(tl): ::lty interest on I;:);s Other Total
revaluation) borrowings
1 January 2019 634 3159 4 335 205 8 333
(Charged) / credited to the income . ) ) :
statement 119 16 100 185 50
Effect of translation to presentation 26 3 22 39 12
currency
Total 489 3140 4213 429 8 271
Offsetting -6 186
31 December 2019 2 085
(Charged) / credited to the income )
statement 89 2 980 401 153 3445
Effect of translation to presentation 116 288 337 233 742
currency
Total 516 5832 4277 349 10 974
Offsetting -10 538
31 December 2020 436
Amortized
Deferred tax liabilities I“‘;?:“:y“t cost of Other Total
prop borrowings

1 January 2019 20 866 1005 86 21 957
Charged / (credited) to the income
statemBnt 5153 658 47 5 858
Effect of translation to presentation 265 46 3 314
currency
Total 26 284 1709 136 28 129
Offsetting -6 186
31 December 2019 21943
Charged / (credited) to the income 8 416 786 739 7 869
statement
Effect of translation to presentation -2 286 58 -68 2412
currency
Total 32414 865 307 33 586
Offsetting -10 538

23 048

31 December 2020
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Deferred income tax liabilities have not been recognised for the withholding tax and other taxes that would
be payable in connection with retained earnings of subsidiaries, as the Group is able to control the timing
of the reversal of the differences and it is probable the differences will not reverse in the foreseeable future.

There are no other significant unrecognised deferred tax assets and liabilities.

15. Standing investments and Developments and lands

The Group’s investment properties (Standing investments and Developments and lands) are measured at
fair value.

31 December 2020 31 December 2019
Standing Developments Standing Developments
investments and lands investments and lands

At the beginning of the reporting period 396 448 70 001 370 123 43 125
Gains or Losses included in the revaluation of
investment properties 32859 -518 16 760 1620
Disposals -51 0 0 0
Construction, technical improvements and
extensions 11 827 1697 5729 24192
Others 0 0 0 370
Movements in financial leases 0 0 1189 0
Transfers from developments and land to
standing Investments 38 267 e 0 0
Currency translation difference -34 681 -2 485 2 647 694
At the end of the reporting period 444 669 30428 396 448 70 001

The Group's policy is to recognise transfers into and out of fair value hierarchy levels as at the date of the
event or change in circumstances that caused the transfer.

At the end of 2020 there was no projects in Developments and lands, excluding land reserve (in 2019: Olivia
Prime B).

The borrowings are secured on investment property to the value of KEUR 646.458 (note 22). As the amount
includes future interest payables it exceeds borrowings balance.

Valuation processes

The Group's investment properties were valued as at 31 December 2020 by independent professionally
qualified valuers who hold a recognised relevant professional qualification and have recent experience in
the locations and segments of the investment properties valued. For all investment properties, their current
use equates to the highest and best use. The Group reviews the valuations performed by the independent
valuers for financial reporting purposes.

At each financial year-end the Group:

o verifies all major inputs to the independent valuation report;
e assesses property valuation movements when compared to the prior year valuation report; and
e holds discussions with the independent valuer.

gafogmation about fair value measurements using significant unobservable inputs (Level 3) for
2

The value of investment property implies an average theoretical net yield of 6,4%. Valuations can be
affected by the general (macro-economic and market environment, but also by local factors.

If, on 31 December 2020, the yields applied for the valuation of investment property had been 100 basis
points lower than the vields currently applied, the value of investment property would increase by 19,1%.
In that case the Group’s equity would be kEUR 68.963 higher due to a higher positive result.

If, on 31 December 2020, the yields applied for the valuation of investment property had been 100 basis
points higher than those currently applied, the value of investment property would decrease by 13,9%. In
that case the Group’s equity would be kEUR 50.087 lower due to a lower result for the year.
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Revenues are derived from a large number of tenants and no single tenant or group under common control
contributes more than 10% of the Group’s revenues.

There are inter-relationships between unobservable inputs. Expected vacancy rates may impact the yield
with higher vacancy rates resulting in higher yields. For investment property under construction, increases
in construction costs that enhance the property’s features may result in an increase in future rental values.
An increase in the future rental income may be linked with higher costs. If the remaining lease term
increases the yield may decrease.

Valuation techniques underlying management'’s estimation of fair value

For office properties with a total carrying amount of kEUR 444.669, the valuation was determined using
discounted cash flow (DCF) projections based on significant unobservable inputs (excluding land valued
with comparative method — kEUR 30.428). These inputs include:

Future rental cash inflows — based on the actual location, type and quality of the properties and
supported by the terms of any existing lease, other contracts or external evidence such as current market
rents for similar properties;

Discount rates — reflecting current market assessments of the uncertainty in the amount and timing of
cash flows;

Risk premium - the risk premium is the difference between the expected return on a market portfolio and
the risk-free rate;

Estimated vacancy rates — based on current and expected future market conditions after expiry of any
current lease;

Maintenance costs - including necessary investments to maintain functionality of the property for its
expected useful life; and

Terminal value - taking into account assumptions regarding maintenance costs, vacancy rates and market
rents.

There were no changes to the valuation techniques during the year.

16. Financial assets at fair value through profit or loss and other comprehensive income
16.1. Financial assets at fair value through other comprehensive income (FVOCI)

The Group didn't hold FVOCI assets during current and previous reporting periods.

16.2. Financial assets at fair value through profit or loss (FVPL)

Derivative financial instruments are classified by the Group as financial assets at FVPL in accordance with
IFRS 9.

Fair value changes and adjustments due to changes in estimated cash flows are recognised within net
change in fair value of financial assets at FVPL.

Details about derivative financial instruments are included in note 19.

17. Receivables from tenants

31 31
December December
- 2020 2019
Receivables from tenants gross (fall due in 1 year) 1733 4 444
Less: Provision for impairment -87 -87
Total 1646 4 357

The estimated fair values of receivables are the discounted amount of the estimated future cash flows
expected to be received and approximate their carrying amounts. Expected cash flows are discounted at
current market rates to determine fair values.
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There is no significant concentration of credit risk with respect to trade receivables, as the Group has a
large number of tenants.

In 2020 the Group hasn't recognised a loss relating to the impairment of its trade receivables (2019: kEUR
87). The loss is included in other depreciation, amortisation and impairments in the statement of
comprehensive income.

Movemenits in the accumulated impairment losses on trade receivables were as follows:

2020 2019
Beginning of the year 87 0
Impairment losses recognized 0 87
End of the year 87 87

The allocation of the carrying amount of the Group’s trade receivables by foreign currency is presented in
note 6.2.

18. Other financial assets and other assets

Other financial assets consists mainly of restricted cash receivables arising from financing contracts.
Resources will be released after repayment of long-term financing.

Other assets consists mainly of prepaid expenses, lease incentives, tax receivables and other receivables
not qualified as financial instruments.

19. Derivative financial instruments

31 December

2020 31 December 2019
Assets Liabilities Assets Liabilities
Interest rate swaps and CAP options 1159 913 895 1205
Forward foreign exchange contracts 0 2 296 0 845
Total 1159 3 209 895 2 050

The Group does not apply hedge accounting in accordance with IFRS 9. Nevertheless, interest rates swaps,
CAP options and forward exchange contracts are part of economic hedge relationships. Interest rate swaps
and CAP options are used to fix the interest payments of variable debt instruments. Forward exchange
contracts are used to hedge forecast transactions and foreign currency borrowings against foreign currency
risks.

The notional principal amounts of the outstanding forward foreign exchange contracts as at 31 December
2020 were kEUR 36.490 (2019: kEUR 36.490). The notional principal amounts of the outstanding interest
rate swap and CAP options as at 31 December 2020 were kEUR 192.309 (2019: kEUR 185.850).

Maturity dates of financial instruments are presented below:

Entity Type of hedging Maturity Notional

transaction date value kEUR
Olivia Point&Tower Sp. z 0.0. CAP 27.12.2022 4959
Olivia Star SA CAP 30.01.2024 61 361
Olivia 4 SA CAP 15.12.2025 17 955
Olivia Prime B Sp. z o.0. FX Forward 28.02.2022 36 490
Olivia Gate Sp. z 0.0. IRS 21.02.2022 19 261
J-Home SA IRS 21.02.2022 18 896
Olivia Point&Tower Sp. 2 0.0. IRS 27.12.2022 25 834
Olivia Seven Sp. z 0.0. IRS 31.12.2024 44 043
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20. Non-current assets classified as held for sale
The Group did not classify any assets as held for sale.

21. Issued share capital

The total authorised number of ordinary shares is 1.877.099 (2019: 1.877.099) with a par value of EUR 100
per share (2019: EUR 100 per share). All issued shares are fully paid (2019: all fuily paid).

22, Borrowings

All the Group’s borrowings are at floating rates of interest. Interest costs may increase or decrease as a
result of changes in the interest rates.

31 31
December December
2020 2019
Loans and bonds 37 878 50 288
long term 37773 50 266
short term 105 22
Bank loans 265 441 249 369
long term 259 094 243 309
short term 6 347 6 060
Total 303 319 299 657

The borrowings include amounts secured on investment property to the value of kEUR 646.458 (note 15).
As the amount includes future interest payables it exceeds borrowings balance.

The fair value of borrowings approximated their carrying value at the date of the consolidated statement of
financial position.

The borrowings are repayable as follows:

31 December 2020 31 December 2019
Lo::: dasnd Bank loans Lo::: dasnd Bank loans
Due within one year 105 6 347 22 6 060
Due in second year 3946 94 520 1 23 147
Due within third to fifth year 19743 148 666 16 494 205 783
Due after five years 14 084 15908 33771 14 379
Total 37 878 265 441 50 288 249 369

The carrying amounts of the Group’s borrowings denominated in foreign currencies are disclosed in note
6.2.

This section sets out an analysis of net debt and the movements in net debt for the year ended 31 December
2020:

Loans and

Bank loans Total
___bonds
1 January 2019 52701 195 218 247 919
Proceeds from borrowings 31969 160 118 192 087
Repayments of borrowings -37732 -106 516 -144 248
Other movements 2943 -19 2924
Exchange rate differences 407 568 975
31 December 2019 50 288 249 369 299 657
Proceeds from borrowings 25011 43 925 68 936
Repayments of borrowings -40 116 -25 854 -65 970
Other movements 1063 0 1063
Exchange rate differences 1632 -1999 -367
31 December 2020 37878 265 441 303 319
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Bank loans are monitored based on various indicators (bank covenants). Investment loans are monitored
by debt service coverage ratio (DSCR) and loan to value ratio (LTV), construction loans are monitored by
interest service coverage ratio (ISCR) and loan to cost ratio (LTC). All covenants at the end of 2020 were
at a safe level and there was no breaches.

Details regarding bank covenants in particular entities are presented below:

Historical -, |Forecasted - 1| Forecasted g
DSCR period DSCR period ISCR period LTV LTC Other

e o o not not o . not| Equity incluiding subordinated debt
Olivia Seven Sp. z 0.0. 120%| 12M 120% 12M anpicable| apcicable 70% during the loan agreement anplicable above D

70% - in the following next 12
.- months of bank loan - 2 Equity including subordinated debt
;)_I::‘S ;iSp. 200 120%| 12Mm 120% 6M appicar;noé L pplicanlfk: percentage point lower; however ap pka';::: above 0 and the Average Occupancy
on the first Utiization date, not Rate wil not be lower than 80%

more than 65%
Equity including subordinated debt
Olivia Prime B Sp. z o o, N @ i " above 0 and at the same time not
g 120% 12M 120% 12M 120% 12M|  65% during the loan agreement 75% lower than the value of the
= - l i _ Borrower's core capikal
Equity inciuding subordinated debt
Olivia Point&Tower 120% 19M 120% &M not not| 70% in 2020, in each next year 1 not| above 0 and at the same time not
Sp. zo.0. appicable | applicable percentage point lower| applicable lower than the value of the
Borrower's core capital|
. . Equty including subordinated debt

65% - in the foflowing next 12 .

Olivia 4 SA 120%|  12M 120%| 12M not not months of bank loan - 1 not|  above 0 and at the same time not
applcable | applicable A applcable lower than the value of the

percentage point lower
Bomower's core capital
. . Equity ncluding subordinated debt

65% - in the following next 12 -

Olivia Star SA 120%|  12M 120%|  12M not|  not months of bank loan - 1 not|  above 0 and 2t the same tme not
| applcable | applicable percentage point lower applicable ower than the value of the
Borrower's core capial

23. Trade and other payables

31 31
December December
2020 2019
Trade payables 2322 2528
Payables connected with
development/construction . 6122
Total 3 050 8 650

The estimated fair values of the above financial liabilities are the discounted amounts of the estimated
future cash flows expected to be received and approximate their carrying amounts.

The allocation of the carrying amount of the Group’s trade and other payables by foreign currency is
presented in note 6.2.

24. Other financial liabilities and other liabilities
Other financial liabilities consists mainly of deposits received from tenants and from service providers.
Other liabilities consists mainly of tax payables and other liabilities not qualified as financial instruments.

25. Dividends
The Company did not pay nor declare dividend for the periods covered by the financial statements.

26. Contingencies and commitments

The Company has issued a guarantee to OG Olivia Business Centre Sp.z.0.0. SKA for a maximum amount
of mPLN 150 (mEUR 33), securing a bond loan with a limit of mPLN 100 (mEUR 22). As at end of the
reporting year, OG Olivia Business Centre Sp.z.0.0. SKA issued bonds for the amount of mPLN 75,8 (MEUR
16,4).

A bond issue under this guarantee of mPLN 13 (cumulatively mPLN 88,8), secured by the Company for
150% of the issued amount has taken place on 11 April 2021.
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27. Related party transactions

The Group’s parent company is TONSA SA SICAF-RAIF (incorporated in Luxembourg), which owns directly
and through other subsidiaries 100% of the Company’s shares. The Group’s ultimate controlling party is Mr.
Maciej Grabski. The Group hadnt material transactions with the parent company.

All transactions with related parties were conducted at arm’s-length principle.

Transactions carried out in 2020 or balances outstanding as at 31.12.2020 with related parties (which are
entities controlled by the same ultimate owner) are presented below:

Loans Fiidessing T;::e
) other Borrowings Sales Purchases
given - other
receivables
B ) payables B

OBC Sp. z 0.0. 97 0 16 823 0 101 323
"OG" - Qlivia Business Centre
Sp. 2.0.0. Sp. k. 0 196 12 575 222 0 0
Olivia Serwis Sp. Zo.o. 3194 603 0 5 1042 28
Olivia Gate - Olivia Business
Centre Sp. zo.0. Sp. k. 437 42 3512 - 4 338
STE Sp. z 0.0. 1519 0 0 0 1 0
Contractor Sp. z 0.0. 0 3 0 114 1 1304
gll;wf Business Centre Sp. z 0.0. 0 0 962 94 0 87
GPT Invest Sp z 0.0. 1119 0 0 0 19 0
Maintenance+ Sp. z 0.0. 0 9 0 185 8 754
Construction+ (dawniej
Fordoriska "OP3" Sp. z 0.0.) 0 7 0 244 108 2410
RS Sp. z 0.0. 851 0 0 0 2 0
Fundacja Gdansk Global 7 113 0 14 607 91
ViviaProjektOne Sp. z 0.0. 741 0 0 0 32 0
Service+ Sp. z 0.0. 0 0 0 77 0 642
Security+ Sp. z 0.0. 0 0 0 113 2 480
Olivia Star Top Sp.z 0.0. 525 1 0 0 16 0
OBC Six Olivia Business Centre 0 154 110 124 0 0
Sp. z 0.0. Sp. k.
BMP1 Sp. Zo.o. 0 36 0 17 20 274
Qlivia Office - Olivia Business
Centre Sp. z 0.0. Sp. k. 0 181 0 : 0 0
Telecom+ Sp. z 0.0. 0 2 0 27 48 107
Azo Digital Sp. z 0.0. 95 0 0 0 3 67
Fordonska Office Sp. z o0.0. 60 0 0 0 61 0
Trado GPT Invest Sp. z 0.0. 5K 9 0 95 0 0 0
Vivia Next Sp. z 0.0. 0 0 0 21 20 14
OP3 Sp. z 0.0. 0 0 0 37 0 0
Asset+ Sp. z 0.0. 0 0 0 19 0 16
Pekabex Wykup Managerski S.A. 0 3 27 0 0 1
KRC Invest Sp. z 0.0. 0 0 B 0 0 1 9
Total 8 654 1 350 34 104 1348 2091 5081
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Transactions carried out in 2019 or balances outstanding as at 31.12.2019 with related parties are presented
below:

Trade and Trade
Loans . and
. other Borrowings Sales Purchases
given . other
receivables
payables

Olivia Gate - Olivia Business
Centre Sp. zo.0. Sp. k. 0 0 S 63 44 0 310
(S)pl:wl? Business Centre Sp. z 0.0. 0 0 8 098 0 0 508
Contrector Sp. z 0.0. 0 2 0 0 0 2347
BMP1 Sp. Zo.o. 0 42 0 0 21 599
Fundacja Gdansk 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. z 0.0. Sp. k. 0 205 0 0 0 83
Olivia Serwis Sp. Zo.o. 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
Fordonska "OP3" Sp. z 0.0. 0 89 0 0 24 328
Security+ Sp. z 0.0. 0 23 0 0 0 402

OG" - Olivia Business Centre 0 164 7 403 0 504 150
Sp. z.0.0. Sp. k.
Service Sp. z o0.0. 0 0 0 0 0 597
Olivia Star Top Sp.z o.0. 1 663 65 0 0 30 0}
RS Sp. z 0.0. 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.z 0.0. Sp. k. 0 0 2413 0 0 :
Trado GPT Invest Sp. z 0.0. SK 0 0 0 0 0 0
Olivia Home Sp. z 0.0. 0 0 316 0 0 0
Total 9 007 1711 50 699 44 2 659 6 700

The Company has issued a guarantee to OG Olivia Business Centre Sp.z.0.0. SKA, please see note 26 for
details.

Sales are mainly related to office space rental. Purchases are mainly related to accountancy, law and
advisory services, marketing services and services related to the ongoing maintenance of common parts in
the fadilities.

The management boards of the Group companies in 2020 received compensation in the amount of KEUR
132 (KEUR 100 in 2019). Compensation for other key management amounted to kEUR 590 in 2020 and
KEUR 1.016 in 2019.

28. Other disclosures

The Group’s employees comprise of members of the management boards and staff responsible for key
processes like commercialization, investments and legal.

The fees for auditors regarding IFRS consolidated financial statement and company only financial
statyement amounted to kEUR 66 in 2020 and kEUR 60 in 2019 and concerned only audit procedures.
Amounts do not include VAT tax.

The fees listed above relate to the procedures applied to the company and its consolidated group entities
by external auditors as referred to in Section 1, subsection 1 of the Audit Firms Supervision Act (Wet
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toezicht accountantsorganisaties Wta”) as well as by Dutch and foreign based accounting firms, including
their tax services and advisory groups.

These fees relate to the audit of the financial statements of the financial year, regardless of whether the
work was performed during the financial year.

29. Other information significantly affecting the assessment of the Group's assets, financial
position and profit or loss

Evaluation of the impact of the pandemic COVID-19 on the financial position of the Group and further
development perspectives

The current situation related to the fight against the SARS-CoV-2 virus is changing dynamically. Poland is
easing restrictions introduced due to third wave of infections. So far, the negative impact of the coronavirus
pandemic on the Polish economy has been limited. According to the data of the European Commission, in
2020 the recession in Poland was one of the lowest in the European Union. The smallest decline in GDP in
2020 was recorded in Lithuania - 0.9 percent, and then Poland - 2.8 percent. Poland also achieved the
lowest unemployment rate in the entire European Union. The European Commission expects that the
extension and tightening of pandemic restrictions in the first half of 2021 will negatively affect economic
activity in this period. However, with the gradual introduction of more vaccines and the relaxation of
stringent preventive measures, GDP is expected to increase in the second half of the year. The investment
prospects are also expected to improve at the end of the second quarter of 2021 due to improved business
sentiment and low borrowing costs.

The estimated date for herd immunity to be achieved in the European Union is the end of July 2021. This
should be affected by the breakthrough expected in the vaccination campaign in the EU. By the end of July,
14 million Polish citizens will be vaccinated, and 19.5 million will be considered as convalescents. This will
allow herd immunity to be achieved in Poland. Virus mutations do not carry a high risk to the efficiency of
vaccines, both the number of units and producers of which are increasing.

In the commercial real estate market, the pandemic has a negative impact primarily on the hotel and retail
sector (large shopping centers), and to a limited extent on the office market. In the short term, it should
be expected that profits from commercial real estate will be slightly limited (to the least extent from office
real estate), but the Management Board believes that the long-term outlook remains positive.

The Management Board assesses the impact of the current situation on the office market, and in particular
on the Olivia Business Center project, as limited. So far, no significant problems in supply chains have been
observed. Short-term logistical problems resulting from disruptions in production and transport have been
properly managed and have not led to significant delays in handing over the premises to tenants. The
impact on each investment is as follows:

e Olivia Gate - the level of commercialization of the facility did not deteriorate and at the end of 2020
it was 99%;

e Olivia Point&Tower - the level of commercialization of the facility did not deteriorate and at the end
of 2020 it was 99%;

e 04 - the level of commercialization of the facility has not changed significantly and at the end of
2020 it was 97%;

06 - the commercialization level of the facility increased and at the end of 2020 it was 93%;

Olivia Star - the commercialization level of the facility increased and at the end of 2020 it was 95%.
Prime A - the commercialization level of the facility has not changed significantly and at the end of
2020 it was 80%;

e Prime B - the building was put into use without delay - during the first wave of COVD-19. Due to
the pandemic, the pace of commercialization of the facility has slowed down. Despite a significant
increase in the commercialization rate during 2020, the building remains in the commercialization
phase. However, taking into account the current development of the facility and debt service
conditions, this situation has no negative impact on the projects liquidity. The Group is negotiating
lease terms for the next spaces, which allows it to be optimistic about the future.

e Complex - the company has decided to stop construction of the Olivia Nine building until the
pandemic ends and the overall economic situation improves. Pursuant to the signed executive
agreements, this decision did not have any significant negative effects on the project’s liquidity and
on the liabilities incurred so far. The Group makes the implementation of the next stages of the
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investment dependent on the level of commercialization of buildings belonging to the Group -
facilities that have been put into use so far. The company is currently developing a feasibility study
for the development of the further part of the investment plot. After assessing and analyzing the
potential of this area, it plans to start implementing further investments.

Corrections of the market indicators of individual economies and industries that we observe encourage
companies to adopt a more cautious approach to expansion in the short term, however, in the opinion of
the Management Board, the COVID-19 epidemic has a limited impact on the revenues of the Group. The
most exposed are tenants from the following industries: catering, conferences, training, coworking, fitness.
However, the revenues from these tenants have a small share in the total revenues of the Group, and the
high diversification of tenants both in terms of the number of tenants and industries in which the tenants
operate, allows the Management Board to estimate that the impact of COVID-19 on the Group's operations
is limited. The Group did not use the support under the anti-crisis shield from the Government or the change
in debt service conditions. The pandemic had no significant impact on the financial ratios verified by the
bank. Due to the general uncertain situation on the market, the Group conducted proactive actions with
tenants on the terms of extending lease agreements, which were successful. In the case of extensions of
lease agreements or conclusion of new rent-free agreements, they were accumulated in 2020. These
activities were undertaken in close cooperation with the financing banks, so that they did not have a
negative impact on the Company's ability to settle its current operating and financial liabilities. These actions
reduced the turnover in 2020 in exchange for an increase in cash flows in the following years and an
extension of the term of lease agreements, which in turn had a positive impact on the forecasts and the
value of the property owned by the Company in the future.

In the opinion of the Management Board, the economic outlook in the commercial office real estate sector
remains favorable. The foundations of the Polish and European real estate market remain strong. While the
situation with COVID-19 will have a negative short-term impact on some sectors, it should be expected that
the impact on the Polish office real estate market will be minimal in the long term.

The Olivia Business Center project has strong fundamental advantages against the market and in the opinion
of the Management Board is well prepared for the situation:

e Location in the central business area of the Gdansk Metropolitan Area and the largest share of over
20% in the commercial office market in the region.

« Diversified portfolio of tenants - currently over 90 tenants, which are mainly international and
domestic office tenants with a stable financial position.

e Ongoing contact with individual tenants in order to identify their current needs and plans.

e High level of commercialization - 93% among OBC buildings completed before pandemic (85% GLA
together with the Prime B building, which was put into use in the second quarter of 2020).

e Low level of trade receivables and very good payment history in the past cooperation with tenants.

e Debt servicing ratios in individual buildings at safe levels to allow ongoing loan servicing.

« Diversified sources of debt financing under long-term loan agreements signed with various Polish
and international financial institutions.

o Supply chain focused primarily on domestic contractors with good reputation, with whom
cooperation has been continued for many years.

e Very good technical condition of the buildings, and the possible postponement of the modernization
and renovation work schedules planned will not have a significant impact on the project.

¢ Construction and finishing works ordered in a package system, and not through general contracting
of an unrelated entity. Thanks to this, it is possible to manage quality, changes, work progress,
price more accurately and efficiently, and above all to mitigate the risk of bankruptcy of a contractor
that may affect the project.

o The key areas related to the operational activities of the Olivia Business Center are controlled by
the Investor, including property management, commercialization, construction and finishing works,
purchases and settlements, security.

 Efficient management of the Olivia Business Center project can be performed remotely, even for a
fong period.

» High cash reserve give an additional security to the project.

Numerous measures have been taken to ensure the safety of both our tenants and contractors. We started
our activities much earlier, without waiting for orders from the relevant authorities. They are based on the
professional knowledge of the experts we work with and a high level of responsibility and ethics.
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Olivia Business Center underwent the most restrictive analysis under the WELL Health-Safety Rating
certificate conducted by experts from the International Well Being Institute (IWBI) from New York in the
field of building users' safety, as well as solutions improving the quality of life in the business center, also
in the context of an ongoing pandemic. In each category, Olivia Business Center received a maximum score
of 25 out of 25 points. OBC received this rating in 22 basic categories and in three new ones related to the
innovations implemented in its area. This is the first such result in the world, which confirms that the Olivia
Business Center project is among the world's top business leaders.

30. Events after the balance sheet date

No material events have occurred since the balance sheet date, which would require adjustment to, or
disclosure in the financial statements of the Group.
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Company balance sheet as at 31 December 2020

(Before appropriation of the result)

31 December 31 December
2020 2019

ASSETS

Non-current assets 186 223 182 776
Subsidiaries 186 223 182 776
Current assets 53 82
Debtors 41 0
Cash and cash equivalents 12 82
TOTAL ASSETS 186 276 182 858
EQUITY AND LIABILITIES

Total equity 185 940 182 656
Share capital 187 710 187 710
Foreign currency translation reserve -10 770 3900
Participation reserve 0 0
Retained earnings 8 954 -19 248
Result for the year 18 183 10 294
Non-current liabilities 215 115
Long term borrowings from shareholders 215 115
Current liabilities 121 87
Trade and other payables 17 6
Short term borrowings from shareholders 8 5
Accrued expenditure 96 76
TOTAL EQUITY AND LIABILITIES 186 276 182 858
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Company income statement for the year ended 31 December 2020

Note 01-01-2020 14-11-2018/
31-12-2020 31-12-2019

Gross income 41 0
Administrative expenses 7 -200 -140
Interest expenses, net -3 0
Profit before taxation -162 -140
Taxation charge for the period 0 0
Result from subsidiaries 18 345 10 434

Profit after taxation for the year 18 183 10 294
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Notes to the Company financial statements

1. General information

Tonsa Commercial REI N.V. (the Company) exclusively performs holding activities. The Company’s structure
as described in the notes to the consolidated financial statements also applies to the Company financial
statements.

The company financial statements have been prepared in accordance with the provisions of Title 9, Book 2
of the Dutch Civil Code regarding financial reporting. These principles also include the classification and
presentation of financial instruments, being equity instruments or financial liabilities.

The financial year of the Company runs from 1 January 2020 till 31 December 2020.
Principles of determination of the result

The company financial statements have been prepared in accordance with Article 362 Paragraph 8 Book 2
of the Dutch Civil Code. This means that the principles for the processing and valuation of assets and
liabilities and the determination of the result as described in the disclosure to the consolidated financial
statements also apply to the company financial statements, unless stated otherwise. For a description of
these principles, please refer to pages 22 to 35. If required notes have been incorporated in the consolidated
financial statements these notes have not been incorporated here.

Shares in consolidated subsidiaries

Consolidated subsidiaries are all entities (including intermediate subsidiaries) over which the Company has
control. The Company controls an entity when it is exposed, or has rights, to variable returns from its
involvement with the subsidiary and has the ability to affect those returns through its power over the
subsidiary. Subsidiaries are recognised from the date on which control is transferred to the company or its
intermediate holding entities. They are derecognised from the date that control ceases.

The acquisitions are recognized at the carrying value as per the date of acquisition. Any adjustment to the
fair market value against which they are legally acquired, has been dealt with through the retained earnings.

Investments in consolidated subsidiaries are measured at net asset value. Net asset value is based on the
measurement of assets, provisions and liabilities and determination of profit based on the principles applied
in the consolidated financial statements.

A provision has been created for unrealized gains of the subsidiaries.

Result from subsidiaries
Result from subsidiaries is recognized as of the date of acquisition

2. Non-current Assets

1 January 2020 182 776
Incorporated in 2020 1
Loss on mergers -229
Currency result -14 670
Result for the period 18 345
31 December 2020 186 223
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During the financial year the Company has established the following:

Date Company Establishment at Establishment at
fair value carrying value

28-02-2020 Qlivia Nine Sp.z.0.0. 1 1

Total 1 1

“Olivia 4” Spoétka Akcyjna (previous: Olivia Business Centre Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Olivia 4 Sp.k.) with seat in Gdansk, Poland

On 23" June 2020 register court entered into the register of entrepreneurs of the Polish National Court
Register merger of “Olivia 4” S.A. with Krzywoustego Office Sp. z 0.0 and STC Sp. z 0.0., while "Qlivia 4"
S.A. survived the merger and remains the acquiring company (it acquired all assets and debts of the
acquired entities). The merger was performed under common control. There were no activities which the
acquirer has decided to dispose as a result of the merger.

Data for the merger:

Krzywoustego Office Sp. z 0.0. STC Sp. z 0.0.
Assets 1791 19725
Equity -11 785 19 707
Liabilities 13 576 18

The applicable exchange rate as at June 23, 2020 was 4,4386.

“QOlivia Star” Spétka Akcyjna (previous: Biata ,,OP3" Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq
Spotka komandytowo-akcyjna) with seat in Gdansk, Poland

On 15 June 2020 register court entered into the register of entrepreneurs of the Polish National Court

Register merger of “Olivia Star” S.A. with 1) Biata Office Sp. z 0.0; 2) Olivia Four Sp. Z 0.0. and 3) STB S.A,,

while “Olivia Star” S.A. survived the merger and remains the acquiring company (it acquired all assets and

debts of the acquired entities). The merger was performed under common control. There were no activities

which the acquirer has decided to dispose as a result of the merger.

Data for the merger:

Krzywoustego Biala Office Sp.z 0.0. STB S.A.
Office Sp. z 0.0.
Assets 26 65 34 156
Equity -25 601 -17 132 34138
Liabilities 25 627 17 198 18

The applicable exchange rate as at June 15, 2020 was 4,4403.

Olivia Nine Sp.z.0.0. was incorporated by the company on January 13, 2020. The shares were paid-up in
cash on 28-02-2020.

3. Cash and cash equivalents
All cash and cash equivalents are at the Company’s free disposal.
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4. Equity
Foreign
Share currency Retained Profit for
. Ny . Total
capital translation earnings the year
reserve

1 January 2020 187 710 3900 -19248 10294 182656
Profit for the year 0 0 0 18 183 18 183
Total comprehensive income for the year 0 0 0 18 183 18 183
Profit appropriation — 2019 0 0 10 294 -10 294 0
Loss on mergers 0 0 -229 0 =229
Foreign currency translation 0 -14 670 0 0 -14 670
31 December 2020 187 710 -10 770 -9 183 18183 185940
"14 November 2018 0 0 o 0 )
Profit for the year 0 0 0 10 294 10 294
Total comprehensive income for the year 0 0 0 10 294 10 294
Issue of new shares 187 710 0 -19 248 0 168 462
Foreign currency translation 0 3900 0 0 3900
31 December 2019 187 710 3900 -19248 10294 182 656

As per 31 December 2020 the authorised share capital of the Company amounts to EUR 226,670,800 (two
hundred twenty-six million six hundred seventy thousand eight hundred Euros), while the issued and paid
up capital amounts to EUR 187,709,900 (one hundred eighty-seven million seven hundred nine thousand
nine hundred Euros). The issued share capital consists of 1,877,099 ordinary shares with a nominal value

of EUR 100.00 each.

For further details on movements in shareholders’ equity, please refer to the consolidated financial
statements (see note 21 to the consolidated financial statements).

Statutory reserves

The statutory reserves (Foreign currency translation reserve) in the company balance sheet are reserves
which must be retained pursuant to the Dutch Civil Code and consist of the foreign currency translation

reserve.
Foreign currency translation reserve

The reserve for foreign currency translation contained all exchange rate differences resulting from the
conversion of the annual financial statements of international activities in PLN.

The reserve according to the consolidated statements amounts KEUR -11 519.
The reserve according to the stand alone stamtements amounts KEUR — 10 770.

The difference lies in the fact that the Company was only incorporated as per 14 November 2018. The
subsidiaries were acquired gradually during 2019. For consolidation purposes the full 2019 results were
incorporated, for Company purposes the results as of the moment of acquisition.

Retained earnings

The Company has applied the business combination under common control assumption for the consolidated
financial statements. The profit after taxation according to the Company statement of income for the year

2020 is KEUR 18 183.

Proposed profit appropriation

The Articles of Association of the Company stipulate that the allocation of the result after tax for the financial
year is determined by the General Meeting of Shareholders.
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In anticipation of a decision on the matter by the General Meeting of Shareholders the non-allocated result
after tax for the financial year is accounted for separately in equity as the result for the financial year.

5. Non-current liabilities

01-01-2020/

31-12-2020
1 January 2020 115
New loans 100
31 December 2020 215

The loans were granted by the shareholder. KEUR 115 will be due within 1 year and KEUR 100 will be due
between 1 and 5 years. Interest rate for both loans is set at 3-month Euribor +2%. No securities have been

pledged.
The fair value approximates the book value.

6. Short term borrowings from shareholders

The short term borrowings from shareholders consist of prepaid expenses and interest payable. There are
no contractual stipulations regarding the short term borrowings from shareholders. The fair value

approximates the book value.

7. Administrative expenses

01-01-2020 14-11-2018/
31-12-2020 31-12-2019

Legal and consulting costs 15 12
Audit costs 76 60
Accounting, secretarial and administration costs 94 66
Other 15 2
Total 200 140

8. Employees
The Company had no employees during the financial year.

9. Directors’ remuneration

During the financial year Mr. R. Frassino received a director’s remuneration of kEUR 4. The other directors
did not receive a remuneration.

10. Audit fees

] 01-01-2020 14-11-2018/
(amounts do not include VAT tax) 31-12-2020 31-12-2019
Audit of the financial statements 66 60
Other audit procedures 0 0
Tax services 0 0
Other non-audit fees 0 0
Total 66 60

The fees listed above relate to the procedures applied to the company and its consolidated group entities
by external auditors as referred to in Section 1, subsection 1 of the Audit Firms Supervision Act (‘Wet
toezicht accountantsorganisaties Wta’) as well as by Dutch and foreign based accounting firms, including
their tax services and advisory groups.

These fees relate to the audit of the financial statements of the financial year, regardless of whether the
work was performed during the financial year.
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11. Contingencies and commitments
The Company has pledged the shares which are being held in the following participations:

Maximum amount

Company Pledgee (in EUR *1,000)

Ofivia Prime B Sp.z.0.0. Alior Bank S.A. 81 804*
Olivia Gate Sp.z.0.0. ING Bank Slgski S.A. 82 500
Olivia Paint & Tower Sp.z.0.0. Santander Bank Polska S.A. 62 895
Olivia Seven Sp.z.0.0. Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. 96 000

. Santander Bank Polska S.A., BNP Paribas Bank Polska

Qlivia Star 5.4, S.A. and Bank Millenium S.A. 1251735
Olivia 4 S.A. Bank Millenium S.A. 33 150
J-Home S.A. ING Bank Siaski S.A. 82 500
Total 564 584

* The countervalue in PLN is 377.507.000 PLN.

12. Events after the date of the Company statement of financial position

The Company has issued a guarantee to OG Olivia Business Centre Sp.z.0.0. SKA for a maximum amount
of mPLN 150 (mEUR 33), securing a bond loan with a maximum of mPLN 100 (mEUR 22).

A bond issue under this guarantee of mPLN 13 (cumulatively mPLN 88,8), secured by the Company for
150% of the issued amount has taken place on 11 April 2021.

We refer to note 29 of/me_consolidated financial statements for the developments on COVID-19.

=

-

The Bdard of Directors;

é;éif?{:f_; SSALLN y/

M. Grabski

/,

M. Leininger

(as from April 21, 2021)

D. L_ukS_e‘ﬁhygg- B

R. Frassino
(till Aprit 21, 2021)

Rotterdam, 21 June 2021
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Other Information

Provision in the Articles of Association relating to profit appropriation

Article 31 of the articles of association 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
part of the capital increased with the reserves which must be maintained pursuant to the law;

e Dividends shall be paid after the adoption of the annual accounts evidencing that the payment of
dividends is lawful.
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¢ Independent Auditor’s report
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Independent auditor’s repori

To: the general meeting of Tonsa Commercial REIN.V.

Report on the financial statements 2020

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 2020 and of its result and cash flows for the year then ended in accordance with
International Financial Reporting Standards as adopted by the European Union (‘EU-IFRS’)
and with Part 9 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 2020 and of its result
for the year then ended in accordance with Part 9 of Book 2 of the Dutch Civil Code.

What we have audited

We have audited the accompanying financial statements 2020 of Tonsa Commercial REIN.V.,
Rotterdam. 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 2020;

o the following statements for 2020: 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 balance sheet as at 31 December 2020;
. the company income statement for the year then ended;
. 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 ¢ 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.

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



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
onafhankelijkheid van accountants bij assuranceopdrachten’ (ViO, Code of Ethics for Professional
Accountants, a regulation with respect to independence) and other relevant independence regulations
in the Netherlands. Furthermore, we have complied with the ‘Verordening gedrags- en beroepsregels
accountants’ (VGBA, Dutch Code of Ethics).

Report on the other information included in the annual reporl

In addition to the financial statements and our auditor’s report thereon, the annual report contains
other information that consists of:

. the directors’ report; and

. the other information pursuant to Part 9 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;
o contains the information that is required by Part 9 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.

By performing our procedures, we comply with the requirements of Part 9 of Book 2 of the
Dutch Civil Code and the Dutch Standard 720. The scope of such procedures was substantially 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 9 of Book 2 of the
Dutch Civil Code.



Responsibilities for the financial statements and the audil

Responstbilities of the board of directors
The board of directors is responsible for:

) the preparation and fair presentation of the financial statements in accordance with EU-IFRS
and with Part 9 of Book 2 of the Dutch Civil Code; and for

o 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 as 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, 21 June 2021
PricewaterhouseCoopers Accountants N.V.

THMB vax de [tymaat‘

T.M.B. van de Lagemaat RA



Appendix to our audilor’s report on the financial statements
2020 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 financia! 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. Our audit consisted, 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 our 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 auditor’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 our 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 to 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.



