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SPIS TRESCI RAPORTU:

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade
Centre S.A. za okresy 3 i 9 miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2023 r.

Niebadane $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy za okresy 3 oraz 9 miesiecy zakonczone dnia 30 wrzesnia 2023 r.

Raport niezaleznego biegtego rewidenta z przegladu

Niebadane $rodroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe
Spotki za okresy 3 oraz 9 miesiecy zakonczone dnia 30 wrzesnia 2023 r.

Raport niezaleznego biegtego rewidenta z przegladu

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

W OKRESACH 3 | 9 MIESIECY ZAKONCZONYCH 30 WRZESN |A 2023 R .

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Wprowadzenie

Grupa GTC to grupa firm z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w
petni zintegrowany deweloper dziatajacy na rynku nieruchomosci w
regionie CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ przede
wszystkim w Polsce i Budapeszcie oraz stolicach Europy Potudniowe; i
Wschodniej, w tym Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie
bezposrednio nabywa, rozwija i zarzgdza w najlepszych lokalizacjach
wysokiej jakosci nieruchomosciami biurowymi i handlowymi. Spétka jest
notowana na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie oraz na
Gietdzie Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listed).
Grupa prowadzi w petni zintegrowang platforme zarzadzania aktywami i
jest reprezentowana przez lokalne zespoly na kazdym z gidwnych

rynkow.
Siedziba Spdtki Globe Trade Centre S.A. znajduje sie w Polsce, Warszawie, przy ulicy Komitetu Obrony
Robotnikéw 45a.
PREZENTACJA INFORMACJI FINANSOWYCH

Jesli nie wskazano inaczej, informacje finansowe przedstawione w Sprawozdaniu zostaty sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczos$ci Finansowej ("MSSF") dopuszczonymi
do stosowania w Unii Europejskie;.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie wyrazone sg w milionach PLN lub
milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.

Do niektérych informacji finansowych w tym Sprawozdaniu zastosowano zaokraglenia.
W rezultacie niektére wartosci liczbowe podane jako sumy w niniejszym Sprawozdaniu mogg nie by¢
doktadng agregacjg arytmetyczng liczb, ktére je poprzedzaja.

ZASTRZEZENIA

Sprawozdanie to moze zawierac¢ stwierdzenia odnoszgce sie do przysztych oczekiwan dotyczacych
dziatalnosci Grupy, jej sytuacji finansowej i wynikéw dziatalnosci. Mozna znalez¢ te stwierdzenia
poprzez odniesienie do stéw takich jak "moze", "bedzie", "oczekiwaé", "przewidywac", "wierzyc",
"szacowac" oraz podobnych, w niniejszym Sprawozdaniu. Ze swojej natury stwierdzenia wybiegajgce
w przysztos¢ sg przedmiotem wielu zatozen, ryzyka i niepewnosci. W zwigzku z tym rzeczywiste wyniki
mogg sie znacznie rdézni¢ od tych, ktére sg sugerowane lub wnioskowane w wypowiedziach
prognozujgcych. Grupa ostrzega czytelnikdw, zeby nie polegali na takich stwierdzeniach, ktére
sg aktualne tylko na dzieh niniejszego Sprawozdania.

Powyzsze zastrzezenia powinny byé rozpatrywane w zwigzku z wszelkimi pdzniejszymi pisemnymi
lub ustnymi wypowiedziami prognozujgcymi, kiére mogg zosta¢ ogtoszone przez Grupe lub osoby

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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wystepujagce w jej imieniu. Grupa nie podejmuje zobowigzania do przegladu lub potwierdzenia
oczekiwan analitykéw lub oszacowan lub do publikacji jakichkolwiek zmian wszelkich wypowiedzi
prognozujacych w celu odzwierciedlenia zdarzen lub okolicznosci wystepujacych po dacie niniejszego
Sprawozdania.

W Punkcie 5 "Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych” oraz w innych miejscach w niniejszym
Sprawozdaniu jak réwniez w Punkcie 12 "Gidwne czynniki ryzyka" w skonsolidowanym raporcie
$rédrocznym za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r.. Grupa publikuje istotne czynniki
ryzyka, ktére mogg spowodowac, ze jej rzeczywiste wyniki bedg sie znacznie rézni¢ od jej oczekiwan.
Powyzsze ostrzezenia dotyczg wszystkich wypowiedzi opublikowanych przez Grupe lub osoby
dziatajgce w imieniu Grupy. Gdy Grupa wskazuje, ze zdarzenie, warunki i okolicznosci mogg lub
mogtyby mie¢ negatywny wptyw na Grupe, oznacza to wptyw na jej dziatalnos$é, sytuacje finansowg i
wyniki dziatalnosci.

Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okresy 3 i 9 miesiecy
zakonczone 30 wrzesnia 2023 r. i 2022 r. Historyczne informacje finansowe powinny by¢ interpretowane
w pofgczeniu z Punktem 5 "Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych" oraz z niebadanym
srodrocznym skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okresy 3 oraz 9 miesiecy
zakonczone dnia 30 wrzesnia 2023 r (fgcznie z jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe
przygotowane zgodnie z MSSF i pochodzace z niebadanego s$roédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy 3 oraz 9 miesiecy zakonczone dnia 30
wrzesnia 2023 r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w EUR zostaly zaczerpniete z niebadanego
srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy 3 oraz 9
miesiecy zakonhczone dnia 30 wrzesnia 2023 r. przygotowanego w EUR zgodnie z MSSF.
Sprawozdania finansowe spotek z Grupy sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych sg wigczone
do skonsolidowanego sprawozdania finansowego po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN lub
EUR zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych.

Czytelnicy nie powinni interpretowaé takich przeliczen jako stwierdzenie, Ze dana kwota
w EUR faktycznie odzwierciedla okreslong kwote w PLN lub moze zosta¢ przeliczona na PLN wediug
wskazanego kursu lub wedtug innego kursu.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Za okres 9 miesigcy zakonczony

30 wrzesnia

30 wrzesnia

Za okres 3 miesiecy zakonczony

2023 r. 2022r. 2023'r. 2022 r.
(w milionach) PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowany rachunek wynikow
Przychody operacyjne 620,4 135,3 589,4 126,1 204,1 45,8 198,6 41,9
Koszty operacyjne (183,9) (40,1)  (159,9) (34.2) (59.4) (13,2) (54,9) (11,6)
Zysk brutto z dziatalnosci 34 5 952 4295 91,9 144,7 32,6 143,7 30,3
operacyjnej
Koszty sprzedazy (8,3) (1,8) (5.4) (1,2) (2,2) (0,6) (1,9 (0,4)
Koszty administracyjne (68,3) (14.9) (42,6) 9.1) (27,0) (6,2) (12,8) 2,7
Zysk/(strata) z aktualizaciji
wartosci aktywow (262,3) (57,1) 52,8 11,5 (24.,8) (5,8) (23,2) (4,8)
Koszty finansowe netto (113,2) 24,7y (112,7) (24,1) (38,2) (8,7) (36,7) 7,7)
Wynik netto (28,3) (6,0) 230,2 49,4 29,2 5,6 41,0 8,7
Rozwodniony zysk najedng (4 og) (0,01) 0,39 0,08 0,04 0,01 0,07 0,01
akeje (nie w min)
Srednia wazona liczba
wyemitowanych akcji 574.255.122 574.255.122  574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122
zwyktych (nie w min.)
Za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2023'r. 2022r.
(w milionach) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane przeptywy srodkéw pienieznych
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej 327,3 71,4 304,9 65,1
Przeptywy srodkéw pienigznych wykorzystane
w dziatalnosci inwestycyjnej (2192,1) (41,9) (462,7) (99,0)
Przeptywy srodkéw pienigznych z/
('wykorzystane w) dziatalnosci finansowe;j (240,4) (52,4) 316.,6 69,1
Srodki pienigezne i ich ekwiwalenty na
422,8 91,2 623,7 128,1

koniec okresu

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;.
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Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. Na dzien 31 grudnia 2022 r.

(w milionach) PLN EUR PLN EUR

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Nieruchomosci inwestycyjne (ukoriczone

i w budowie) 9.563,2 2.063,0 9.634,8 2.054,4
Grunty przeznaczone pod zabudow

komelycsjnq P ¢ 736,6 158,9 705,4 150,4
Prawo do uzytkowania aktywow (nieruchomosci 176.2

inwestycyjne) ’ 38,0 182,4 38,9
Grunty przeznaczone pod zabudowe

mieszkaniowg (zawiera prawa do uzytkowania) 125,6 27,1 124,8 26,6
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 14,8 3,2 2422 51,6
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 422.,8 91,2 539,7 115,1
Finansowe aktywa trwate wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy 622,6 1343 611,3 1303
Pozostate 498,3 107,5 480,9 102,6
Aktywa tgcznie 12.160,1 2.623,2 12.521,5 2.669,9
Zobowigzania dtugoterminowe 6.530,2 1.408,7 6.724,6 1.433,9
Zobowigzania krétkoterminowe 469,1 101,2 471,1 100,4
Kapitat wtasny 5.160,8 1.113,3 5.325,8 1.135,6
Kapitat podstawowy 57,4 12,9 57,4 12,9

Prezentacja Grupy

Ogodlne informacje na temat Grupy

Grupa GTC to grupa firmy z bogatym do$wiadczeniem, ugruntowany i w petni zintegrowany deweloper
dziatajgcy na rynku nieruchomosci w regionie CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ przede
wszystkim w Polsce i Budapeszcie oraz stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej, w tym Bukareszcie,
Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio nabywa, rozwija i zarzgdza w najlepszych
lokalizacjach wysokiej jakosci nieruchomosciami biurowymi i handlowymi. Spétka jest notowana na
Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie oraz na Gieldzie Papierow Wartosciowych w
Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi w petni zintegrowang platforme zarzgdzania aktywami
i jest reprezentowana przez lokalne zespoty na kazdym z gtéwnych rynkéw.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wliczajagc
finansowe aktywa trwate wynosita 11.239,0 zi.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita
10.616,4 zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

e 46 ukohczone budynki komercyjne, w tym 40 budynkéw biurowych i 6 centrow handlowych o tgcznej
powierzchni najmu wynoszacej okoto 753 tysiecy m kw., poziomie najmu 87% i wartosci 9.281,4 zt
stanowigce 87% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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e trzy projekty biurowe w budowie, o lgcznej powierzchni najmu okoto 51 tysiecy mkw.
i wartosci 281,8 zt stanowigce 3% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng (zawiera grunty przeznaczone do sprzedazy
w Polsce o wartosci 14,8 zt) o wartosci 751,4 zt stanowigce 7% catkowitej wartosci ksiegowej
portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartoci 121,0 zt stanowigce 1% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntéw bedgcych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 180,8 zt (zawiera
prawa uzytkowania gruntow pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 4,6 zl) stanowigce 2%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

ukonczone m kw. projekty

przeznaczone
pod zabudowe

Dodatkowo GTC posiada finansowe aktywa trwate w kwocie 622.6 zi, ktére gtownie zawieraja:

25% instrumentéw dtuznych wyemitowanych na finansowanie parku technologicznego Kildare
Innovation Campus, ktéry obecnie sktada sie z dziewieciu budynkéw o powierzchni okoto 102
tys. m kw. (projekt zajmuje powierzchnie ponad 72 ha z czego 34 ha sg niezagospodarowane).
Warto$¢ godziwa tych instrumentéw na dzieh 30 wrzesnia 2023 r. wynosi 551,7 zt, co stanowi
5% catkowitej warto$ci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa
trwate;

34% udziatow w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 of Trigal Alternative Investment
Fund GP S.a.r.l. , ktéry posiada 4 ukonczone budynki komercyjne, w tym 3 budynki biurowe
i 1 centrum handlowe o tgcznej powierzchni najmu wynoszacej okoto 41 tysiecy m kw. Wartosé
godziwa tych udziatéw wynosi 64,4 zt, co stanowi mniej niz 1% catkowitej wartosci ksiegowej
portfela nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate.

Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy jest zgodna z prezentowang w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. (nota 8 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za 2022 r.) z wyjgtkiem nastepujacych zmian, ktére miaty miejsce w okresie dziewieciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r.:

zlikwidowano spotke Konstancja Sp. z 0.0,
zlikwidowano spotke GTC Karkonoska Sp. z 0.0.,

zlikwidowano spétke GML American Regency Pipera S.R.L.,

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie

zaznaczono inaczej.
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e sprzedano spotke Deco Intermed S.R.L.;

¢ nabyto spotke GTC VRSMRT Projekt Kft. (w 100% zalezna),
e nabyto spétke GTC LCHD Projekt Kft. (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC Matrix Future d.o.o (w 100% zalezna),

e utworzono spétke GTC MNG d.o.o. Beograd (w 100% zalezna).

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spoétki i Grupy

Nie zaszty zadne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotkg i Grupa.

ZMIANY W SKALDZIE ZARZADU
W dniu 25 kwietnia 2023 r.:
o Ariel Ferstman zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC,;

e Barbara Sikora zostata powotana na stanowisko Dyrektora Finansowego (CFO) Grupy Globe
Trade Centre i cztonka Zarzgdu spoétki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 1 maja 2023 r.

W dniu 29 sierpnia 2023 r.:

e Zoltan Feket i Janos Gardai zrezygnowali z zasiadania w zarzgdzie GTC ze skutkiem na dzien
31 sierpnia 2023 r.;

e Gyula Nagy zostat powotany na stanowisko Prezesa Zarzgdu (CEO) Grupy Globe Trade Centre
i cztonka Zarzadu spdtki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2023 r;

e Zsolt Farkas zostat powotany na stanowisko Dyrektora Operacyjnego (COQO) Grupy Globe
Trade Centre i cztonka Zarzadu spétki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2023 r.;

ZMIANY W SKALDZIE RADY NADZORCZEJ
W dniu:

e 2 stycznia 2023 r. Otwarty Fundusz Emerytalny PZU “Ziota Jesien” powotat Stawomira
Niemierka,

e 16 maja 2023 r. Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. powotato Dominika
Januszewskiego;

e 24 sierpnia 2023 r. Gyula Nagy rezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej Spotki;

e 24 sierpnia 2023 r. GTC Dutch Holdings B.V. powotato Laszl6 Gut.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Gtéwne wydarzenia

NABYCIA, INWESTYCJE ORAZ SPRZEDAZE

W dniu 30 stycznia 2023 r., GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
sfinalizowata transakcje sprzedazy budynku biurowego. Cena sprzedazy wyniosta 232 zi.

W dniu 31 marca 2023 r., GTC Origine Zrt., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata umowe
przeniesienia dotyczgcg nabycia 100% holdingu Tiszai Fény Alfa Kft.,, ktéry posiada 9 nowo
wybudowanych elektrowni stonecznych w Tiszaflred (Wegry), o nominalnej maksymalnej zdolnosci
produkcyjnej 0,5 MW kazda. Cena zakupu wyniosta 2,4 miliarda HUF (okoto 6,4 EUR). Transakcja byta
uwarunkowana uzyskaniem przez GTC Origine Zrt. potwierdzenia zagranicznego inwestora
(-Acknowledgement of Foreign Investor”’) od Ministerstwa Rozwoju (,zgoda FDI”). Transakcja zostata
zaniechana, poniewaz zgoda FDI nie zostata uzyskana przed ostatecznym terminem realizacji
transakciji.

W dniu 12 czerwca 2023 r., GTC Origine Investments Pltd, jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
nabyta 100% udziatéw w G-Gamma LCHD Kft. (,GTC LCHD Projekt Kft") od funduszu inwestycyjnego
powigzanego z wiekszosciowym akcjonariuszem Spétki, ktéry jest wtascicielem remontowanego hotelu,
za kwote 9,6 EUR. Na podstawie przeprowadzonej analizy, transakcja zostata ujeta jako nabycie
aktywow (asset deal), ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng
w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

W dniu 12 czerwca 2023 r., GTC Origine Investments Pltd, jednostka catkowicie zalezna od Spétki,
nabyta 100% udziatbw w G-Alpha VRSMRT Kft. ("GTC VRSMRT Projekt Kft) od funduszu
inwestycyjnego powigzanego z wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki, ktéry jest wiascicielem czeéci
kondominium o tgcznej powierzchni 1.300 metréw kwadratowych, za kwote 3,5 EUR. Po ukonhczeniu
prac remontowych i wykonczeniowych, nieruchomos$¢ przeznaczona jest na projekt biurowy. Na
podstawie przeprowadzonej analizy, transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywéw (asset deal), kitdre
prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w ramach nieruchomosci
inwestycyjnych.

FINANSOWANIE

W kwietniu 2023 r. Seven Gardens d.0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata z Erste &
Steiermarkische Bank d.d. umowe kredytu bankowego na kwote 14 milionéw EUR z terminem
zapadalnosci wynoszacym 5 lat po zakonczeniu okresu budowy (maksymalnym terminem sptaty jest
czerwiec 2029 roku). Na dzien 30 wrzesnia 2023 r., z catkowitej kwoty kredytu wyptacono 10,4 EUR.

W dniu 4 maja 2023 r., w dniu zapadalnosci, GTC S.A. dokonato czesciowego wykupu obligacji o
numerze ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 17,1 EUR (73,3z}) — fgcznie z
instrumentem zabezpieczajgcym.

W maju 2023 r. Glamp d.o.o. Beograd, jednostka zalezna Spétki, podpisata z Erste Group Bank AG i
Erste Bank AD Novi Sad umowe kredytu bankowego na kwote 25 milionébw EUR z terminem
zapadalnosci wynoszgcym piec lat od daty podpisania. Na dzieh 30 wrzesnia 2023 r. wyptacona zostata
catkowita kwota kredytu.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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POZOSTALE INFORMACJE

W dniu 21 czerwca 2023 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wypftacie dywidendy
w kwocie 132,1 zt. Dywidenda zostata wyptacona we wrzes$niu 2023 r.

ZDZARZENIA PO 30 WRZESNIA 2023 R.

W dniu 6 listopada 2023 r., w dniu zapadalnosci, GTC SA dokonato sptaty ostatniej transzy obligacji o
numerze ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73,3 zt. Na dzien publikacji
obligacje o numerze ISIN PLGTC0000318 sg w petni wykupione.

Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych

Ogodlne czynniki wpltywajace na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE
Kluczowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne Grupy wskazano ponizej:

e kryzys gospodarczy w krajach CEE i SEE, ktéry moze spowolni¢ gospodarke w krajach, w ktérych
Grupa prowadzi dziatalnosé;

o dostepnos$c¢ i koszt finansowania;

e sytuacja na rynku nieruchomosci w krajach CEE i SEE;

e wahania wartosci aktywow na rynkach nieruchomo$ci;

¢ wplyw inflacji (wg Eurostatu roczna inflacja w strefie euro we wrzeéniu 2023 r. wyniosta 4,3%);

e wplyw zmian stép procentowych (jednak 97% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto
oparte o statg stope procentowg lub zabezpieczone / czesciowo zabezpieczone przed wahaniami
stép procentowych. Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope procentows,
SWAPy walutowo-procentowe i CAP);

e wplyw zmian kurséw walut (zdecydowana wiekszo$¢ uméw najmu Grupy zawierana jest w EUR i
zawiera klauzule przewidujgcg petng indeksacje czynszu powigzang z Europejskim Indeksem Cen
Konsumpcyjnych, obligacje wyemitowane w walutach innych niz EUR zostaty zabezpieczone przed
zmianami kurséw wymiany walut za pomocg walutowych transakcji SWAP).

Zarzad uwaza, ze od zakonczenia okresu objetego ostatnimi opublikowanymi sprawozdaniami
finansowymi na wyniki dziatalnosci Grupy wptynety czynniki i trendy rynkowe wymienione ponizej oraz
przewiduje, ze te czynniki i trendy bedg nadal istotnie wptywa¢ na wyniki dziatalnosci Grupy w
przysztoSci.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Szczegodtowe czynniki wpltywajace na wyniki finansowe i operacyjne

WYDARZENIA KORPORACYJNE

W dniu 21 czerwca 2023 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie dywidendy
w kwocie 132,1 zt. Dywidenda zostanie wyptacona we wrzesniu 2023 r. i jest zaprezentowana
w sprawozdaniu finansowym jak zadeklarowano.

NABYCIA ORAZ INWESTYCJE

W ciggu pierwszych dziewigciu miesiecy 2023 roku Grupa nabyta:

¢  100% udziatow w G-Alpha VRSMRT Kift. ("GTC VRSMRT Projekt Kft), ktéry jest wtascicielem czesci
kondominium o fgcznej powierzchni 1,300 m kw., za kwote 3,5 EUR. Po ukonczeniu prac
remontowych i wykonczeniowych, nieruchomosé przeznaczona jest na projekt biurowy. Transakcja
zostata ujeta jako nabycie aktywéw (asset deal), ktére prezentowane sg w gruntach
przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

e 100% udziatbw w G-Gamma LCHD Kift. (,GTC LCHD Projekt Kft’), ktory jest wiascicielem
remontowanego hotelu, za kwote 9,6 EUR. Transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywow (asset
deal), ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w ramach
nieruchomosci inwestycyjnych.

SPRZEDAZ AKTYWA

W ciggu pierwszych dziewieciu miesiecy 2023 roku Grupa sprzedata budynek biurowy Forest Offices
Dobrecen. Cena sprzedazy wyniosta 49,2 EUR.

SPLATA OBLIGACJI, REFINANSOWANIE ORAZ POZOSTALE ZMIANY DO UMOW
KREDYTOWYCH

W ciggu pierwszych dziewieciu miesiecy 2023 roku Grupa:

e podpisata z Erste & Steiermarkische Bank d.d. umowe kredytu bankowego na kwote 14 EUR
(Matrix C), na dzieh 30 wrzeénia 2023 r., wyptacono 10,4 EUR.

o dokonata czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia
catkowitej emisji) w kwocie 17,1 EUR (73,3 zt) tgcznie z instrumentem zabezpieczajgcym.

e podpisata z Erste Group Bank AG i Erste Bank AD Novi Sad umowe kredytu bankowego na
kwote 25 EUR (GTC X), na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyptacona zostata catkowita kwota
kredytu.

Prezentacja roznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi a opublikowanymi

prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na okres pierwszych dziewieciu miesiecy roku 2023 oraz na rok 2023.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Przeglad skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

1 Porownanie sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 30 wrzesnia 2023 r.
do 31 grudnia 2022 r.

AKTYWA

Wartos¢ aktywow ogotem spadia o 361,4 zt (3%) i wynosita 12.160,1 zt na dzieh 30 wrzesnia 2023 r.
w porownaniu do 12.521,5 zt na dzierh 31 grudnia 2022 r.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych spadta o 46,6 zt do 10.476,0 zt na dzien 30 wrzesnia 2023 r.
w poréwnaniu do 10.522,6 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. gtéwnie w wyniku réznic kursowych
z przeliczenia w wysokosci 118,6 zt w potgczeniu ze stratg z aktualizacji wartosci aktywéw w wysokosci
268,7 zt, co zostato czesciowo skompensowane inwestycjami szczegolnie w nieruchomosci w budowie
w wysokosci 296,2 zt oraz nabyciem ziemi w wysokosci 60,1 zt.

Warto$¢ aktywow przeznaczonych do sprzedazy spadta o 227,4 zt (94%) do 14,8 zt na dzien 30
wrzesnia 2023 r. w porownaniu do 242,2 zt na dzieh 31 grudnia 2022 r. gtdwnie w wyniku zakonczenia
sprzedazy budynku Forest Offices Debrecen.

Wartos¢ srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw spadfa o 116,9 zt (22%) do 422,8 zt na dzien 30
wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 539,7 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. Kluczowe wyptywy srodkéw
pienieznych za ten okres przedstawiaty sie nastepujgco:

e wydatki na nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci 353,5 zt,
e wydatki na nabycie gruntéw na Wegrzech w wysokosci 64,6 zt,
o wyptata dywidendy netto w wysokosci 127,1 zi,

e sptaty pozyczek i kredytéw diugoterminowych w wysokos$ci 129,8 zi,

zaptacone odsetek w wysokosci 111,4 zi,

natomiast najwazniejsze wyptywy obejmowaty:

e wplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 327,3 zt.

o wplywy ze sprzedazy biurowca Forest Offices Debrecen w wysokosci 225,6 zt, oraz

e pozyskanie nowych dtugoterminowych kredytow w wysokosci 162,3 zt.
PASYWA

Wartosc¢ kredytow i obligacji spadta 0 21,6 zt do 5.783,8 zt na dzien 30 wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu
do 5.805,4 zt na dzieh 31 grudnia 2022 r. gtdwnie w wyniku spfaty w okresie w kwocie 129,8 zt w
potgczeniu z rdéznicami kursowymi z przeliczenia w wartosci 68,0 zl, co zostalo czesciowo
skompensowane przez nowo otrzymane finansowanie w wysokos$ci 162,3 zt.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Warto$¢ zobowigzan z instrumentéw zabezpieczajgcych spadia o 115,2 zt (50%) do 114,5 zt na dzien
30 wrzeénia 2023 r. w poréwnaniu do 229,7 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. gtdwnie w zwigzku ze zmiang
wartosci godziwej miedzywalutowych swapow procentowych na wegierskich obligacjach.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan krétkoterminowych spadta
0 30,4 zt (15%) do 169,7 zt na dzien 30 wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 200,1 zt na dzien 31 grudnia
2022 r., gtdwnie ze wzgledu na zaptate zobowigzan zwigzanych z dziatalnoscig inwestycyjna.

KAPITAL WLASNY

Wartos¢ zyskow zatrzymanych spadta o 167,0 zt (12%) do 1.268,9 zt na dzien 30 wrze$nia 2023 r.
w poréwnaniu do 1.435,9 zt na dzien 31 grudnia 2022 r., gtéwnie w wyniku rozpoznania straty za okres
w wysokosci 28,3 zt oraz wyptacenia dywidendy w wysokos$ci 132,1 zt.

Wartos¢ kapitatéw spadta 0 165,0 zt (3%) do 5.160,8 zt na dzien 30 wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do
5.325,8 zt na dzieh 31 grudnia 2022 r. gtdwnie w wyniku rozpoznania straty za okres w wysokosci 28,3
zt, wyptaty dywidendy w wysokosci 132,1 zt, réznicami kursowymi z przeliczenia w wysokosci 66,1 zi,
co zostato czesciowo skompensowane poprzez rozpoznanie pozytywnego efektu wyceny transakciji
zabezpieczajgcych w wysokoséci 57,3 zt.

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

1 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia

2023 r. z tym samym okresem roku 2022.
PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres
9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wzrosty o0 31,0 zt (5%) i wyniosty 620,4 zt w poréwnaniu do
589,4 zt za okres 9 miesigecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Grupa rozpoznata wzrost przychodow o
33,1 zt na skutek ukonczeniu budynkéw Pillar w Budapeszcie, GTC X w Belgradzie, Rose Hill Business
Campus w Budapeszcie i Matrix C w Zagrzebiu. Grupa zaobserwowata réwniez wzrost sredniej stawki
czynszu po indeksacji stawek czynszéw o inflacje. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez
spadek przychoddéw w nastepstwie sprzedazy budynku biurowego Forest Office Debrecen w pierwszym
kwartale 2023 r., oraz budynkéw Cascade i Matrix A i B w trzecim i czwartym kwartale 2022 r.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 24,0 zt (15%) i wyniosty 183,9 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 159,9 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Grupa
rozpoznata wzrost kosztéw z tytutu ustug zwigzany z ukonczeniem budynku Pillar GTC X, Rose Hill
Business Campus i Matrix C o 6,0 zt oraz wzrost kosztéw z tytutu ustug o 26,7 zt wynikajgcy
z inflacyjnego wzrostu kosztéw operacyjnych. Wzrost ten zostat cze$ciowo skompensowany przez
spadek kosztéw z tytutu ustug w wyniku sprzedazy budynkéw biurowych w Cascade i Matrix A i B w

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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trzecim i czwartym kwartale 2022 oraz Forest Office Debrecen w pierwszym kwartale 2023 r. w
wysokosci 5,5 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wzrdst o 7,0 zt (2%) i wyniost 436,5 zt za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzes$nia 2023 r. w poréwnaniu do 429,5 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2022 r., gtéwnie w wyniku wzrostu przychodéw z tytutu wynajmu i ustug, co zostato czesciowo
skompensowane wzrostem kosztéw ustug w wyniku inflacji w potaczeniu z utratg przychodéw z
wynajmu w wyniku sprzedazy budynkéw na Wegrzech, w Rumunii i Chorwacji.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2023 r. wynosita 70% w porownaniu do 73% za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzes$nia
2022 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne wzrosty o 25,7 zt (60%) i wyniosty 68,3 zt za okres 9 miesiecy zakohczony 30
wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 42,6 zt kosztow za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022
r. gtéwnie ze wzgledu na wzrost wynagrodzen i pozostatych kosztéw doradztwa jak rowniez w wyniku
jednorazowych kosztéw zwigzanych z odprawami.

ZYSK/ (STRATA) Z AKTUALIZACJI NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH ORAZ GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Strata netto z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2023 r. wyniosta 262,3 zt w poréwnaniu do 52,8 zt zysku za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2022 r. Strata w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2023 r. wynika gtdwnie ze spadku
wartosci godziwej ukonczonych nieruchomosci gtownie w Polsce i na Wegrzech w nastepstwie
delikatnego wzrostu $redniej spoty kapitalizacji (yield) w potgczeniu ze wzrostem powierzchni
niewynajetej i zmianami w stawkach czynszéw ERV.

KOSZTY FINANSOWE, NETTO

Koszty finansowe, netto wzrosty 0 0,5 zt i wyniosty 113,2 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzeénia
2023 r. wobec 112,7 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze$nia 2022 r. Srednia wazona stopa
procentowa (wtgczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30 wrzesnia 2023 r. wyniosta 2,43% w
skali roku.

(STRATA)/ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM

Strata netto za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wyniosta 17,0 zt w poréwnaniu do
303,5 zt zysku za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Spadek ten wynikat gtdwnie
z rozpoznania straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wynidst 11,3 zt w poréwnaniu
do 73,3 zt podatku za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Podatek dochodowy zawierat
w szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 22,1 zt oraz podatek odroczony (przychod)
w wysokosci 10,8 zt.

(STRATA)/ZYSK NETTO

Strata netto za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wyniosta 28,3 zt w poréwnaniu do
230,2 zt zysku za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Spadek ten wynikat gtéwnie
Z rozpoznania straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci.

2 Porownanie wynikoéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023

r.ztym samym okresem roku 2022.
PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres
3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wzrosty o 5,5 zt (3%) i wyniosty 204,1 zt w poréwnaniu do
198,6 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Grupa rozpoznata wzrost przychodéw o
14.8 zt na skutek ukonczeniu budynkéw Pillar w Budapeszcie, GTC X w Belgradzie, Rose Hill Business
Campus w Budapeszcie i Matrix C w Zagrzebiu. Grupa zaobserwowata réwniez wzrost sredniej stawki
czynszu po indeksacji stawek czynszéw o inflacje. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez
spadek przychoddéw w nastepstwie sprzedazy budynku biurowego Forest Office Debrecen w pierwszym
kwartale 2023 r., oraz budynkéw Cascade i Matrix A i B w trzecim i czwartym kwartale 2022 r.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty 0 4,5 (8%) i wyniosty 59,4 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2023 r. w poréwnaniu do 54,9 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Grupa rozpoznata
wzrost kosztéw z tytutu ustug zwigzany z ukonczeniem budynku Pillar GTC X, Rose Hill Business
Campus i Matrix C o0 1,4 zt oraz wzrost kosztéw z tytutu ustug o 6,9 zt wynikajacy z inflacyjnego wzrostu
kosztéw operacyjnych. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez spadek kosztéw z tytutu
ustug w wyniku sprzedazy budynkéw biurowych w Cascade i Matrix A i B w trzecim i czwartym kwartale
2022 oraz Forest Office Debrecen w pierwszym kwartale 2023 r. w wysokosci 0,9 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wzrost o 1,0 zt (1%) i wyniost 144,7 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 143,7 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2022 r., gtéwnie w wyniku wzrostu przychoddéw z tytutu wynajmu i ustug, co zostato czesciowo
skompensowane wzrostem kosztow ustug w wyniku inflacji i spadku $redniego poziomu najmu w
budynkach biurowych w Polsce i na Wegrzech w pofgczeniu z utratg przychodéw z wynajmu w wyniku
sprzedazy budynkéw na Wegrzech, w Rumunii i Chorwaciji.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2023 r. wynosita 71% w porownaniu do 72% za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzes$nia
2022 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne wzrosty 0 14,2 zt (111%) i wyniosty 27,0 zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 30
wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 12,8 zt kosztow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022
r. gtéwnie ze wzgledu na wzrost wynagrodzen i pozostatych kosztéw doradztwa jak rowniez w wyniku
jednorazowych kosztéw zwigzanych z odprawami.

ZYSK/ (STRATA) Z AKTUALIZACJI NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH ORAZ GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Strata netto z tytulu aktualizacji wartosci nieruchomosci za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2023 r. wyniosta 24,8 zt w poréwnaniu do 23,2 zt straty za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2022 r. Strata w okresie 3 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r. wynika gtéwnie z wydatkéw na
dziatalnos¢ inwestycyjna.

KOSZTY FINANSOWE, NETTO

Koszty finansowe, netto wzrosty o 1,5 zt (4%) i wyniosty 38,2 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2023 r. wobec 36,7 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzeénia 2022 r. Srednia wazona
stopa procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30 wrzesnia 2023 r. wyniosta
2,43% w skali roku.

(STRATA)/ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wyniost 49,0 zt w poréwnaniu do 62,7
zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z wyzszych
kosztéw administracyjnych w potgczeniu z rozpoznaniem straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci,
co zostato cze$ciowo skompensowane wzrostem zysku brutto z dziatalnosci operacyjne;.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wynidst 19,8 zt w poréwnaniu
do 21,7 zt podatku za okres 3 miesiecy zakohczony 30 wrzesnia 2022 r. Podatek dochodowy zawierat
w szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 6,9 zt oraz podatek odroczony w wysokosci
12,9 zl.

(STRATA)/ZYSK NETTO

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. wyniost 29,2 zt w poréwnaniu do 41,0
zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. Spadek ten wynikat gtdéwnie z wyzszych
kosztéw administracyjnych w potgczeniu z rozpoznaniem straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci,
co zostato cze$ciowo skompensowane wzrostem zysku brutto z dziatalno$ci operacyjne;.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej wrosty o 22,4 zt do 327,3 zt w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r. w poréwnaniu do 304,9 zt w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2022 r. Wzrost 0 22,4 zt wynikat gtdwnie z mniejszych zmian w kapitale obrotowym o 16,7 zt i
nizszej kwoty podatku za okres o 16,1 zt.

Przeplywy pieniezne wykorzystane w dziatalno$ci inwestycyjnej wyniosty 192,1 zt w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzes$nia 2023 r. w poréwnaniu do 462,7 zt przeptywdw pienieznych wykorzystanych
w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. Przeplywy
pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia
2023 r. wynikaty gtéwnie z wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci 353,5 zt, wydatkow
na nabycie gruntdw w wysokosci 64,6 zt oraz ze sprzedazy ukonczonych aktywow w wysokosci 225,6
zt.

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej wyniosty 240,4 zt w okresie
9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 r., w poréwnaniu do 316,6 zt przeptywdw pienieznych netto
z dziatalnosci finansowej za okres 9 miesiecy zakohnczony 30 wrzesnia 2022 r. Przeptywy pieniezne
wykorzystane w dziatalnosci finansowej wynikaty gtéwnie z wplywow z tytutu zaciggniecia pozyczek
i kredytow dtugoterminowych w wysokosci 162,3 zt, sptaty pozyczek i kredytow dtugoterminowych w
wysokosci 129,8 zt, wyptaty dywidendy w wysokos$ci 127,1 zt oraz zaptaconych odsetek w wysokosci
111,4 z4

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 30 wrzesnia 2023 r. wyniosty 422,8 zt, w poréwnaniu do
623,7 zt na dzien 30 wrzesnia 2022 r. Grupa utrzymuje swoje $rodki pieniezne na biezgcych rachunkach
bankowych i w formie lokat bankowych.

Przyszia ptynnos¢ i zasoby kapitatlowe

Na dzier 30 wrzesnia 2023 r. Grupa jest zdania, ze jej stan $rodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentow,
Srodkow pienieznych wygenerowanych ze sprzedazy aktywow wraz z srodkami generowanymi z najmu
powierzchni w budynkach nalezgcych do portfela inwestycyjnego Grupy, jak rowniez srodki pieniezne
dostepne z obecnych lub przysztych kredytow jak réwniez odnawialnych kredytow powinny byc¢
wystarczajgce do pokrycia biezacych potrzeb Grupy.

Grupa stara sie efektywnie zarzgdza¢ wszystkimi swoimi zobowigzaniami i obecnie sprawdza swoje
plany finansowania zwigzane z: (i) budowa i nabyciem nieruchomosci komercyjnych, (ii) obstugg diugu
istniejgcego portfela aktywow oraz (iii) wydatkami inwestycyjnymi (CAPEX). Takie finansowanie opiera
sie o dostepng gotowke, zysk operacyjny, sprzedaz aktywoéw i refinansowanie.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. zobowigzania dtugoterminowe Grupy wyniosty 6.530,2 zt, w poréwnaniu
do 6.724.6 zt na dzien 31 grudnia 2022 r.

Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dlugo- i krétkoterminowych kredytéw i pozyczek na dzieh
30 wrzesnia 2023 r. wynosito 5.783,8 zt, w poréwnaniu do 5.805.4 zt na dzieh 31 grudnia 2022 r.
Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniost 47.3% na dzien 30 wrzes$nia

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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2023 r. w poréwnaniu do 45,6% na dzien 31 grudnia 2022 r. Strategia dlugofalowa Grupy zakiada
utrzymanie tego wskaznika na poziomie 40%, jednakze w przypadku przeje¢ Spotka moze chwilowo
odej$¢ od zaktadanego poziomu.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. 97% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto oparte o statg
stope procentowa lub zabezpieczone / czesciowo zabezpieczone przed wahaniami stop procentowych.
Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope procentowg, SWAPy walutowo-
procentowe i CAP.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Zarzad przygotowat oraz przeanalizowat prognozowane przeptywy pieniezne oparte na pewnych
hipotetycznych, ostroznych zatozeniach, aby dokona¢ oceny zasadnosci zatozenia o kontynuac;i
dziatalno$ci w obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada przyspieszenie sptat pewnych
pozyczek, negatywny wptyw na przychdd operacyjny netto, a takze inne zrbwnowazone $rodki dziatania,
ktére zarzad moze powzig¢ w celu zmniejszenia ryzyka, wigczajagc w to dziatalnos¢ inwestycyjng jak
i wyptate dywidendy.

Opierajgc sie na analizie zarzgdu, biezacej ptynnosci Spétki i zatozeniach budzetowych, zarzgd doszedt
do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci
Spoiki w dajacej sie przewidzie¢ przyszitosci, to jest minimum kolejnych 12 miesiecy. Zarzad wskazuje,
ze trudno jest przewidzie¢ krotko-, Srednio- oraz diugoterminowy wptyw na warunki makroekonomiczne,
rynki finansowe oraz dziatalno$¢ Spdiki, jednakze spodziewany wptyw moze byc¢ istotny. Whnioski
zarzgdu zostang odpowiednio zaktualizowane i mogg ulega¢ zmianom.

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegélnym uwzglednieniem jednostek

powigzanych

Na dzienh 30 wrzesnia 2023 r. Grupa nie posiadata zadnych diugoterminowych kredytéw udzielonych
spotkom stowarzyszonym i wspoétzaleznym.

Informacje na temat udzielonych i otrzymanych gwarancji, ze szczegéinym uwzglednieniem
gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym

W okresie 9 miesiecy zakonnczonym 30 wrzesnia 2023 r. Grupa nie udzielita zadnych gwaranciji, ktérych
wartos¢ jest znaczaca.

Grupa nie udzielita gwarancji na rzecz osoéb trzecich na dzien 30 wrzesnia 2023 r. oraz na dzien 30
wrzesnia 2022 r.

Dodatkowo, Grupa udzielita typowych gwarancji, w zwigzku ze sprzedazg swoich aktywéw ramach
uméw sprzedazy, a przekroczenie kosztéw budowy jest gwarantowane przez zabezpieczenia w formie
kredytow budowlanych. Ryzyko wigzgce sie z powyzszymi poreczeniami i gwarancjami jest bardzo
niskie.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa otrzymuje gwarancje od wiekszosci swoich najemcow
w celu zabezpieczenia ptatno$ci czynszu za wynajetg powierzchnie.

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy Spotki posiadajgcych co najmniej 5% gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spétki na dzien publikacji raportu.

Tabela zostata sporzgdzona na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od akcjonariuszy lub
podczas zapisOw na nowe akcje i przedstawia strukture akcjonariatu na dzieh 30 wrzesnia 2023 r. i
dzien publikacji raportu:

GTC Dutch Holdings Bez zmian

BV 247.461.591 43,10% 337.637.591 58,80%

Icona Securitization

Opportunities Group 90.176.000 15,70% 0 0% Bez zmian

S.AR.L2

GTC Holding

Zartkoruen Mikodo 21.891.289 3,81% 21.891.289 3,81% Bez zmian

Részvénytarsasag’

Allianz OFE? 62.330.000 10,85% 62.330.000 10,85% Bez zmian

OFE PZU Bez zmian
) 54.800.000 9,54% 54.800.000 9,54%

Ztota Jesien

Pozostali 97.596.242 17,00% 97.596.242 17,00% Bez zmian

Razem 574.255.122 100,00% 574.255.122 100,00% bez zmian

! posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki oraz posrednio przez GTC Dutch Holdings B.V. 337.637.591
akcji Spotki. Spétka GTC Dutch Holdings B.V. jest spdtkg w 100% kontrolowang przez GTC Holding Zartkoriien
Miikédo Részvénytarsasag.

2 Spotka lcona Securitization Opportunities Group S.A R.L. (,lcona”) posiada bezposrednio 15,70% udziatu
w kapitale Spotki, z zastrzezeniem, Zze wszystkie prawa gtosu z posiadanych przez nich akcji zostaly
przeniesione na Dutch Holdings B.V, oraz Ze Icona udzielita Dutch Holdings B.V petnomocnictwa do praw gtosu

z posiadanych przez siebie akcji.

3 W dniu 12 maja 2023 r. w wyniku likwidacji Drugiego Allianz Polska Otwartego Funduszu Emerytalnego w
drodze przeniesienia jego aktywow do Allianz Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym (Allianz OFE) udziat

w og0lnej liczbie gtoséw Spotki na rachunkach Allianz OFE wynosit powyzej 10%.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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9 . Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZL ONKOW ZARZADU i RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktére sg wtasnosciag, bezposrednio lub posrednio, cztonkéw zarzadu
i rady nadzorczej Spoétki na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od
daty publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu potrocznego za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2023 r.) w dniu 24 sierpnia 2023 r.

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych od cztonkéw
zarzadu i rady nadzorczej:

Liczba akcji
na dzien Nominalna wartos¢ Zmiana od
15 listopada 2023 r. akcji w PLN 24 sierpnia 2023 r.
(nie w min.) (nie w min.) (nie w min.)
Czlonek zarzadu
Zoltan Feketel! 0 0 Bez zmian
Janos Gardai * 0 0 Bez zmian
Barbara Sikora 0 0 Bez zmian
Gyula Nagy? 0 0 Bez zmian
Zsolt Farkas? 0 0 Bez zmian
Zarzad , razem 0 0
Czitonek rady nadzorczej
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Lorant Dudas 0 0 Bez zmian
Balazs Figura 0 0 Bez zmian
Mariusz Grendowicz 13.348 1.335 Bez zmian
Laszlé Gut3 0 0 Bez zmian
Artur Kozieja 0 0 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Gyula Nagy* 0 0 Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Bruno Vannini 0 0 Bez zmian
Stawomir Niemierka 0 0 Bez zmian
Dominik Januszewski 0 0 Bez zmian
Rada nadzorcza, razem 13.348 1.335

1 Stan na dzien 31 sierpnia 2023 r.
2 Zmiana od dnia 31 sierpnia 2023 r.
3 Zmiana od dnia 31 sierpnia 2023 r.
4 Stan na dzien 31 sierpnia 2023 r.
Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;.
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Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz warunki

rynkowe

Grupa nie zawierata zadnych znaczgcych transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych
niz warunki rynkowe.

Trwajace przed sadem lub organem publicznym istotne postepowania z udziatem Globe

Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych

Nie ma zadnego istotnego postepowania ani postepowan zbiorowych przed sadem lub organem
administracji publicznej z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych, ktérych
warto$¢ zobowigzan lub roszczen jest materialna.

Terminy i skréty

Terminy i skréty pisane wielka literg w niniejszym Sprawozdaniu majg nastepujgce znaczenie, chyba ze
z kontekstu wynika inaczej:

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A;

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A. oraz jej spotek zaleznych, podlegajgcych
konsolidacji w sprawozdaniu finansowym;

stosuje sie do akcji Globe Trade Centre S.A., ktére zostaty wprowadzone
do publicznego obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie
w maju 2004 r. oraz w latach podzniejszych i sg oznaczone kodem
PLGTCO0000037 oraz zostaty wprowadzone do obrotu na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Johannesburgu (inward listing) w dniu 18 sierpnia 2016 r. i sg
oznaczone kodem ISIN PLGTCO0000037;

stosuje sie do obligacji wyemitowanych przez spétke Globe Trade Centre S.A.
i spotki z Grupy oraz wprowadzonych na rynek alternatywny odpowiednio pod
kodami PLGTC0000292, PLGTC0000318, HU0000360102, HU0000360284
i XS2356039268;

Stosuje sie do kwartalnego sprawozdania przygotowanego zgodnie
z art. 66 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informac;ji
wymaganych  przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim;

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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stosuje sie do grupy krajow lezacych w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej
(tj. Polski i Wegier);

stosuje sie do grupy krajow lezgcych w regionie Europy Potudniowo-Wschodniej
(tj. Butgarii, Chorwacji, Rumunii i Serbii);

stosuje sie do miary powierzchni bedgcej podstawg dla okreslenia wartosci
nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majgtkowych w wycenach. Dla
nieruchomosci komercyjnych, powierzchnia najmu netto to cata powierzchnia
biurowa lub handlowa nieruchomosci, za ktérg najemcy danej nieruchomosci
ptacg czynsz, lub przeznaczona pod wynajem. Szczegétowe zasady obliczania
NRA mog3 si¢ rézni¢ pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomos$ciami ze wzgledu
na rézng metodologie i standardy na poszczegdélnych rynkach geograficznych,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosg;

stosuje sie do wielkosci powierzchni biurowej lub handlowej dostepnej
do wynajecia w ukonczonych aktywach pomnozonej przez czynnik dodatkowy
(add-on-factor). Powierzchnia najmu brutto to powierzchnia, za ktérg najemcy
ptacg czynsz, a tym samym powierzchnia generujgca przychody dla Grupy;

stosuje sie do catkowitej wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy,
wliczajgc nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone, w budowie i grunty), grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, aktywa przeznaczone do
sprzedazy oraz prawa uzytkowania gruntéw bedgcych w uzytkowaniu
wieczystym;

stosuje sie do nieruchomosci biurowych oraz handlowych, tzn. nieruchomosci,
ktére generujg przychody z czynszu;

stosuje sie do sredniego obtozenia w ukonczonych aktywach w oparciu o metry
kwadratowe (,m kw.”) powierzchni najmu brutto;

stosuje sie do zysku przed opodatkowaniem = pomniejszonego
0 zaptacony podatek, po skorygowaniu o transakcje bezgotéwkowe (takie jak
wartos¢ godziwa Ilub wycena nieruchomosci, amortyzacja i odpisy
amortyzacyjne, zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji wiasnych, oraz
niezaptacone koszty finansowe) udziat w zyskach/(stratach) jednostek
stowarzyszonych i joint ventures oraz zdarzenia jednorazowe (takie jak r6znice
kursowe lub wynik na dziatalnosci mieszkaniowej oraz inne pozycje
jednorazowe);

jest miarg wartosci aktywow netto przy zatozeniu, ze jednostki kupujg i sprzedaja
aktywa, krystalizujgc w ten sposdb pewne poziomy rezerw z tytutu odroczonego
podatku dochodowego. Oblicza sie go jako tgczny kapitat wtasny pomniejszony
0 udzialy niekontrolujgce, z wytgczeniem instrumentéw pochodnych
wycenianych w wartosci godziwej, a takze odroczonego opodatkowania

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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nieruchomosci (chyba Zze taka pozycja jest zwigzana z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy);

stosuje sie do przychodéw z najmu, ktére zostaly rozpoznane na dzien
sporzgdzenia raportu. Obejmujg przychody z czynszu podstawowego,
przychody z wynajmu miejsc parkingowych i inne przychody z wynajmu;

stosuje sie do dlugu netto podzielonego przez warto$¢ aktywoéw brutto.
oblicza sie jako catkowite zadluzenie finansowe

pomniejszone o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty,
z wylgczeniem pozyczek od udziatdw niekontrolujgcych oraz odroczonych
kosztow pozyskania finasowania. to wartosé

nieruchomosci inwestycyjnych (z wytgczeniem prawa do uzytkowania gruntéw),
gruntéw  przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg, aktywéw
przeznaczonych do sprzedazy, aktywéw finansowych, budynkéw na wiasny
uzytek oraz udziatbw w inwestycjach kapitalowych. Wskaznik LTV pokazuje
0go6lng ocene podejmowanego ryzyka finansowego;

obliczana jest jako srednia wazona stopa procentowa catkowitego zadtuzenia,
skorygowana o wpltyw zawartych przez Grupe swapdéw stép procentowych
i swapow walutowych;

stosuje sie do wspdlnej waluty Panstw Cztonkowskich uczestniczgcych
w Trzecim Etapie Europejskiej Unii Gospodarczej i Walutowej Traktatu
Ustanawiajgcego Wspdlnote Europejska, wraz z pézniejszymi zmianami;

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Rzeczpospolitej Polskiej;
stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Wegier;

stosuje sie do gietdy papieréw wartosciowych w Johannesburgu.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
niebadane badane
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 10.476,0 10.522,6
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 125,6 124,8
Rzeczowe aktywa trwate 75,6 52,2
Depozyty zablokowane 61,7 56,0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6,5 14,8
Instrumenty pochodne 9 BI7A5 80,0
Flnansowe_ aktywa trwate wyceniane w wartosci godziwej 15 622.6 6113
przez wynik finansowy
Pozostate aktywa trwate 0,9 0,9
Pozyczki udzielone udziatowcowi niekontrolujgcemu 7 52,8 51,3
11.459,2 115139
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 56,6 57,7
Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkéw 15,8 24,9
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 7,4 9,2
Przedptaty oraz pozostate naleznosci 46,8 36,3
Instrumenty pochodne 9 59,3 36,5
Depozyty zablokowane krétkoterminowe 77,4 61,1
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 422,8 539,7
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 11 14,8 2422
700,9 1.007,6
AKTYWA RAZEM 12.160,1 12.521,5

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
niebadane badane
PASYWA
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 57,4 57,4
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 2.997,8 2.997,8
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zakltadowego = -
Inne kapitaty rezerwowe (212,7) (212,7)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych 29,6 (27,8)
Roznice kursowe z przeliczenia 903,9 968,8
Zyski zatrzymane 1.268,9 1.435,9
5.044,9 5.219,4
Udziaty niekontrolujgce 7 115,9 106,4
Kapital witasny razem 5.160,8 5.325,8
Zobowiagzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa czgs$¢ kredytow, pozyczek i obligacji 10 5.514,0 5.577,6
Zobowigzania z tytutu leasingu 191,0 194,6
Depozyty od najemcow 61,7 56,0
Inne zobowigzania dtugoterminowe 13,0 14,8
Instrumenty pochodne 9 111,3 219,5
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 639,2 662,1
6.530,2 6.724,6

Zobowiagzania kréotkoterminowe
Krétkoterminowa czes$¢ kredytow i pozyczek oraz obligacii 10 269,8 227,8
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe T 200,1
Depozyty od najemcow 111 7,7
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych podatkéw 9,3 8,6
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 6,0 16,7
Instrumenty pochodne 9 3,2 10,2
469,1 471,1

PASYWA RAZEM 12.160,1 12.521,5

Zatagczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota Okres dziewieciu miesiecy Okres trzech miesigcy
zakonczony 30 wrzesnia zakonczony 30 wrzesnia

Niebadane 2023 2022 2023 2022
Przychody z tytutu wynajmu 5 456,3 441,6 153,8 147,0
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci 5 164,1 147,8 50,3 51,6
Koszt wlasny swiadczonych ustug obstugi

nieruchomosci 5 (183,9) (159,9) (59,4) (54,9)
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 436,5 429,5 144,7 143,7
Koszty sprzedazy (8,3) (5,4) (2,2) 1,9
Koszty administracyjne (68,3) (42,6) (27,0) (12,8)
Zysk/(strata) z aktualizacji wartosci aktywow 8 (262,3) 52,8 (24,8) (23,2)
Pozostate przychody 2,3 3,9 - 1,3
Pozostate koszty (6,0) (10,2) (0,4) 2,7)
Zysk netto z dziatalnosci operacyjnej 93,9 428,0 90,3 104,4
Roéznice kursowe 2,3 (11,8) 3,1) (5,0)
Koszty finansowe, netto 6 (113,2) (112,7) (38,2) (36,7)
Zysk / (strata) przed opodatkowaniem (17,0) 303,5 49,0 62,7
Podatek dochodowy 12 (11,3) (73,3) (29,8) (21,7)
Zysk / (strata) za okres (28,3) 230,2 29,2 41,0
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgcej (34,9) 225,1 20,6 39,4
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 7 6,6 51 8,6 1,6
Podstawowy zysk na jedng akcje (w PLN) 16 (0,06) 0,39 0,04 0,07

Zatagczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

Niebadane 2023 2022 2023 2022
Zysk / (strata) za okres (28,3) 230,2 29,2 41,0
Inne catkowite dochody netto niepodlegajgce

przeklasyfikowaniu do zysku lub straty w kolejnych - - - -
okresach sprawozdawczych

Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych 61,9 125,3 59 61,5
Podatek dochodowy (4.6) (19,1) 0,4 (8,9)
Zysk / (strata) netto z wyceny transakcji 573 106.2 6.3 526
zabezpieczajacych ' ’ ’ '
Réznice kursowe z przeliczenia (66,1) 309,1 205,9 217,9
Inne catkowite dochody netto podlegajace

przeklasyfikowaniu

do zysku lub straty w kolejnych okresach 8.8) 4153 212.2 270,5
sprawozdawczych

Catkowity dochéd netto za okres (37,1) 645,5 2414 3115
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgcej (42,4) 635,9 231,8 306,7
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 53 9,6 9,6 4,8

Zatagczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

Nadwyzka
z emisji akcji

Niezarejestrowane

powyzej ich podwyzszenie Inne Efekt wyceny Roéznice
Kapitat wartosci kapitatu kapitaty transakcji kursowe z Zyski Udziaty

podstawowy nominalnej zaktadowego rezerwowe  zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
Saldo na 1 stycznia 2023 roku 57,4 2.997,8 - (212,7) (27,7) 968,7 1.435,9 5.219,4 106,4 5.325,8
Inne catkowite dochody - - - - 57,3 (64,8) - (7,5) (1,3) (8,8)
Wynik za okres zakonczony
30 wrzesnia 2023 roku ) ) ) ) ) ) (34,9) (34,9) 6.6 (28,3)
Catkowity dochod za okres - - - - 57,3 (64,8) (34,9) (42,4) 53 (37,1)
Zadeklarowana dywidenda - - - - - - (132,1) (132,1) - (132,1)
Tlransakqe.z udziatowcem ) ) ) ) ) ) ) ) 8.3 8.3
niekontrolujgcym
Dywidenda wyptacona do ) ) ) ) ) ) ) )
udziatowca niekontrolujgcego @1 @1
Saldo na 30 wrzesnia
2023 roKll (niebadane) 57,4 2.997,8 - (212,7) 29,6 903,9 1.268,9 5.044,9 115,9 5,160,8

Nadwyzka
z emisji akcji  Niezarejestrowane
powyzej ich podwyzszenie Inne Efekt wyceny Réznice
Kapitat wartosci kapitatu kapitaty transakcji kursowe z Zyski Udzialy

podstawowy nominalnej zaktadowego rezerwowe  zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
Saldo na 1 stycznia 2022 roku 48,5 2.448,8 557,9 (213,6) (137,4) 869,8 1.487,8 5.061,8 75,5 5.137,3
Inne catkowite dochody - - - - 106,2 304,6 - 410,8 45 415,3
Wynik za okres zakornczony
30 wrzesnia 2022 roku - - - - - - 225,1 225,1 5,1 230,2
Catkowity dochod za okres - - - - 106,2 304,6 225,1 635,9 9,6 645,5
Zargjestrowane podwyzszenie 8.9 5490 (557.9) ) ) ) ) ) ) )
kapitatu zaktadowego
Zadeklarowana dywidenda - - - - - - (160,8) (160,8) - (160,8)
Dywidenda wyptacona do ) } R ; _ . R R
udziatowca niekontrolujgcego (3.5) (3.5)
S OB oo L 57,4 2.997,8 - (213,6) (31,2) 1.174,4 1.552,1 5.536,9 81,6 5.618,5

2022 roku (niebadane)

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres Okres
dziewieciu dziewieciu
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2023 2022
Niebadane
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ:
Zysk / (strata) przed opodatkowaniem (17,0) 303,5
Korekty o pozycje:
Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow 8 262,3 (52,8)
Réznice kursowe (1,8) 11,7
Koszty finansowe, netto 6 113,2 112,7
Woycena rezerwy z tytutu ptatnosci w formie akcji wkasnych 3,7) (6,6)
Amortyzacja 3,2 1,7
OSB?gtkoin\;(i%r;ieine z dziatalnosci operacyjnej przed zmianami kapitatu 356,2 3702
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych aktywow (18,8) (11,8)
obrotowych
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 5,0 4.4
Zmiana depozytéw od najemcow 9,6 7,4
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych zobowigzan gL (18,5)
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 358,0 351,7
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (30,7) (46,8)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 327,3 304,9
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:
Woydatki na nieruchomosci inwestycyjne 8 (353,5) (283,3)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntow 1,8 (64,6) (266,9)
Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg - 52,1
Sprzedaz jednostek zaleznych, pomniejszona o $rodki pieniezne w zbywanych ) 6328
spotkach ’
Sprzedaz ukonczonych budynkéw 11 225,6 -
Woydatki na finansowe aktywa trwate 15 (12,4) (606,2)
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy 3,2 11,7
Odsetki otrzymane 0,9 34
Podatek VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 8,7 (6,3)
Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci inwestycyjnej (192,1) (462,7)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:
Woplywy z tytutu zaciggnigcia pozyczek i kredytéw diugoterminowych 162,3 28,8
Dywidenda (127,1) -
Sptata pozyczek i kredytéw diugoterminowych (129,8) (149,8)
Odsetki zaptacone (111,4) (110,8)
Woplywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone o koszty emisji - 556,8
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 3,7) (2,6)
Koszty uzyskania finansowania 3,2) 1,1)
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krotkoterminowych (23,4) 1,2)
Whyptata dywidendy akcjonariuszom niekontrolujgcym 4,1) (3,5)
Srodki pienigzne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci finansowej (240,4) 316,6
rl?:tit(r;ice kursowe z przeliczenia sSrodkow pienieznych i ich ekwiwalentow, (11,7) 204
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto sSrodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow (116,9) 179,2
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek roku 539,7 4445
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 422,8 623,7

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1 . Podstawowa dziatalnos$¢

Globe Trade Centre S.A. (,Spotka”, ,GTC S.A.” lub ,GTC”) wraz ze swoimi spétkami zaleznymi (“Grupa GTC” lub
“Grupa”) jest miedzynarodowym deweloperem i inwestorem. Spoétka zostata zarejestrowana 19 grudnia 1996 roku
w Warszawie. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie (Polska), przy ul. Komitetu Obrony Robotnikéw 45A. Spotka
poprzez swoje jednostki zalezne posiada udzialy w spdtkach nieruchomosciowych o charakterze komercyjnym
i mieszkaniowym przede wszystkim w Polsce, na Wegrzech, w Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu oraz w Sofii.
W dziatalnosci spétek nalezacych do Grupy nie wystepuje sezonowosc.

Na dzieh 30 wrzesnia 2023 roku gtéwnym akcjonariuszem Spoiki jest GTC Dutch Holdings B.V. (,GTC Dutch”),
ktory posiada 247.461.591 akcji Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcych
do 247.461.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., co stanowi 43,10% ogdlnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spétki. Dodatkowo, GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spétki, uprawniajgcych
do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu zaktadowego Spotki
i uprawniajgcych do 3,81% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A. Jednostkg dominujgcg GTC
Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest Optimum Ventures Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada 269.352.880
akcji GTC S.A., uprawniajgcych do 269.352.880 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 46,91%
kapitatu akcyjnego Spotki i uprawniajacych do 46,91% ogdlinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

Podmiotem kontrolujgcym najwyzszego szczebla jest spotka Pallas Athéné Domus Meriti Foundation.

W oparciu o udzielone petnomocnictwo na rzecz GTC Dutch przez Icona Securitization Opportunities Group
S.AR.L. (“lcona”), ktéra posiada bezposrednio 90.176.000 akcji, stanowigcych 15,70% kapitatu zaktadowego
Spotki, GTC Dutch, jest uprawnione takze do wykonywania prawa gtosu z 90.176.000 akcji nalezgcych do Icona.
W rezultacie, Optimum Ventures Private Equity Funds jest uprawnione do 359.528.880 gtoséw, reprezentujgcych
62,61% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

Ponadto, GTC Holding Zrt., GTC Dutch oraz Icona dzialajg w porozumieniu na podstawie zawartej umowy
dotyczgcej wspodlnej polityki wobec Spoétki oraz wykonywania w uzgodniony sposéb praw gtosu w wybranych
sprawach na zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

TRANSAKCJE

W dniu 30 stycznia 2023 roku, GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spéfki, sfinalizowata
transakcje sprzedazy budynku biurowego. Cena sprzedazy wyniosta 232 miliona PLN.

W dniu 31 marca 2023 roku, GTC Origine Zrt., jednostka catkowicie zalezna od Spoétki, podpisata umowe
przeniesienia dotyczgcg nabycia 100% holdingu Tiszai Fény Alfa Kift., ktéry posiada 9 nowo wybudowanych
elektrowni stonecznych w Tiszaflired (Wegry), o nominalnej maksymalnej zdolnosci produkcyjnej 0,5 MW kazda.
Cena zakupu wyniosta 2,4 miliarda HUF (okoto 6,4 miliona EUR). Transakcja byta uwarunkowana uzyskaniem
przez GTC Origine Zrt. potwierdzenia zagranicznego inwestora (,Acknowledgement of Foreign Investor”) od
Ministerstwa Rozwoju (,zgoda FDI”). Transakcja zostata zaniechana, poniewaz zgoda FDI nie zostata uzyskana
przed ostatecznym terminem realizacji transakciji.

W dniu 12 czerwca 2023 roku, GTC Origine Investments Pltd, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, nabyta 100%
udziatbw w G-Gamma LCHD Kft. (,GTC LCHD Projekt Kft") od funduszu inwestycyjnego powigzanego
z wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki, ktéry jest wiascicielem remontowanego hotelu, za kwote 9,6 miliona
EUR. Na podstawie przeprowadzonej analizy, transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywéw (asset deal),
ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w ramach nieruchomosci
inwestycyjnych.



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

W dniu 12 czerwca 2023 roku, GTC Origine Investments Pltd, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, nabyta 100%
udziatbw w G-Alpha VRSMRT Kft. ("GTC VRSMRT Projekt Kft) od funduszu inwestycyjnego powigzanego
z wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki, ktory jest wiascicielem czesci kondominium o tgcznej powierzchni 1300
metrow kwadratowych, za kwote 3,5 miliona EUR. Po ukonczeniu prac remontowych i wykonczeniowych,
nieruchomos¢ przeznaczona jest na projekt biurowy. Na podstawie przeprowadzonej analizy, transakcja zostata
ujeta jako nabycie aktywow (asset deal), ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe
komercyjng w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

FINANSOWANIE

W kwietniu 2023 roku Seven Gardens d.o.o., jednostka catkowicie zalezna od Spotki, podpisata z Erste &
Steiermarkische Bank d.d. umowe kredytu bankowego na kwote 14 milionéw EUR z terminem zapadalnosci
wynoszacym 5 lat po zakonczeniu okresu budowy (maksymalnym terminem spfaty jest czerwiec 2029 roku).
Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku, z catkowitej kwoty kredytu wyptacono 10,4 miliona EUR.

W dniu 4 maja 2023 roku, w dniu zapadalnosci, GTC S.A. dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN
PLGTCO0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 17,1 miliona EUR (73,3 miliona PLN) — tgcznie z
instrumentem zabezpieczajacym.

W maju 2023 roku Glamp d.o.o. Beograd, jednostka zalezna Spoétki, podpisata z Erste Group Bank AG i Erste Bank
AD Novi Sad umowe kredytu bankowego na kwote 25 miliondw EUR z terminem zapadalnosci wynoszacym piec
lat od daty podpisania. Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wyptacona zostata catkowita kwota kredytu.

CZLONKOWIE ORGANOW ZARZADZAJACYCH

W dniu 25 kwietnia 2023 roku, Pan Ariel Ferstman zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC oraz GTC Real
Estate Development Hungary Zrt ze skutkiem na dzien 25 kwietnia 2023 roku.

W dniu 25 kwietnia 2023 roku, Rada Nadzorcza Spodtki powotata Panig Barbare Sikora na stanowisko Dyrektora
Finansowego (CFO) Grupy GTC oraz cztonka Zarzadu spotki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 1 maja 2023 roku.

W dniu 29 sierpnia 2023 roku, Spoétka zawarta z panami Zoltan Fekete i Janos Gardai porozumienie w zakresie
rozwigzania umow o prace. Panowie Fekete i Gardai zrezygnowali z zasiadania w zarzadzie GTC ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2023 roku.

W dniu 29 sierpnia 2023 roku, Rada Nadzorcza Spotki powotata panéw Zsolt Farkas i Gyula Nagy na stanowiska
cztonkow Zarzgdu spotki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2023 roku.

POZOSTALE INFORMACJE

W dniu 21 czerwca 2023 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie dywidendy w kwocie
132,1 miliona PLN. Dywidenda w kwocie netto zostata wyptacona we wrzesniu 2023 roku.

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

Szczegbtowa analiza wptywu wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy zostata przeprowadzona na potrzeby
sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jednakowo, na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania bezposredni wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos¢
Grupy nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wptywu w przysztosci, a ze wzgledu na
duzg zmiennos$¢ sytuacji Spdtka na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wpltyw zaréwno
z perspektywy poszczegolnych projektéw, jak i catej Grupy oraz jej dtugoterminowych planéw inwestycyjnych.
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2 . Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
30 wrzeénia 2023 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa”
zatwierdzonym przez UE.

Poczynajac od $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2023 roku, wszystkie dane finansowe wyrazone sg w milionach PLN, o ile nie zaznaczono
inaczej.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie w UE proces
wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe
zasad rachunkowosci, MSSF, majgce zastosowanie do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
nie réznig sie w sposoéb istotny od MSSF przyjetych przez Unie Europejskg. Nowe standardy, ktére zostaty
opublikowane, ale jeszcze nie obowigzujg w roku obrotowym rozpoczynajgcym sie 1 stycznia 2023 roku, zostaty
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(nota 6).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informaciji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku, ktére zostato
zatwierdzone do publikacji dnia 24 kwietnia 2023 roku. Srédroczny wynik finansowy nie jest wyznacznikiem dla
okreslenia wyniku finansowego Grupy za caty rok obrotowy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy jest prezentowane w PLN. Natomiast,
walutg funkcjonalng GTC S.A. oraz wiekszosci jej spotek zaleznych jest euro, poniewaz Grupa generuje oraz
wydatkuje S$rodki gtéwnie w euro: ceny (przychody z tytuly wynajmu) sg denominowane w euro, a takze
finansowanie zewnetrzne jest w euro bgdz zabezpieczone w stosunku do tej waluty za pomoca instrumentow
pochodnych. Walutg funkcjonalng niektérych spotek zaleznych GTC jest waluta inna niz euro.
Sprawozdania finansowe tych spotek, sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych, sg wigczane do niniejszego
srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, po przeliczeniu na walute prezentacyjng
PLN zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych. Aktywa oraz pasywa, poza sktadnikami
kapitatow wiasnych, zostaly przeliczone wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskéw
i strat — wedtug Sredniego kursu za okres (jezeli nie rézni sie¢ znaczgco od faktycznych kurséw wymiany). Powstate
z przeliczenia roznice kursowe sg kumulowane w kapitale wtasnym i wykazywane oddzielnie jako ,R6znice kursowe

z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezgcy okres.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa obrotowe pomniejszone
0 zobowigzania krotkoterminowe) wynosit 231,8 milionéw PLN.

Zarzad przeanalizowat ramy czasowe, charakter i skale potencjalnych potrzeb finansowych poszczegélnych spotek
zaleznych i uwaza, ze Srodki pieniezne posiadane na rachunkach bankowych, a takze oczekiwane przeptywy
pieniezne z dziatalnosci operacyjnej beda wystarczajace do sfinansowania przewidywanych potrzeb gotéwkowych
Grupy na potrzeby kapitatu obrotowego, co najmniej przez kolejne dwanascie miesiecy od dnia bilansowego.
W zwigzku z tym, $roédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci gospodarczej przez spoétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, przez co
najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

W okresie dziewigciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku warto$¢ rynkowa (poziom 1, notowane ceny
rynkowel) obligacji o terminie zapadalnos$ci w 2026 roku (XS$2356039268) spadfa z 367 miliondw EUR (1.721,2
milionéw PLN) do 331 miliondw EUR (1.534,4 milionéw PLN). Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku wartos¢ ksiegowa
tych obligacji wynosi 498,3 milionéw EUR (2.309,9 milionéw PLN). W trakcie okresu sprawozdawczego nie
nastgpity zadne inne istotne zmiany w szacunkach ksiegowych oraz osgdach Zarzadu.

1 https:/iwww.boerse-frankfurt.de/bond/xs2356039268-gtc-aurora-luxembourg-s-a-2-25-21-26/price-history/historical-prices-and-
volumes
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3. Istotne zasady rachunkowosci, nowe standardy, interpretacje oraz nowelizacje przyjete przez
Grupe

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sa spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (nota 7 do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za 2022 rok) poza sposobem ujecia podatku dochodowego, ktéry jest ujmowany
w okresie srodrocznym na podstawie najlepszego szacunku $redniowazonej rocznej stawki podatku dochodowego
oczekiwanej za peiny rok obrotowy oraz zmianami do standardow, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2023 roku:

e Zmiany w MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowane 18 maja 2017 roku oraz zaktualizowane 25
czerwca 2020 roku).

e Zmiany w MSR 1 — Ujawnianie zasad (polityki) rachunkowo$ci i MSR 8 — Definicja wartoSci szacunkowych
(opublikowane 12 lutego 2021).

e Zmiana w MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — informacje
poréwnawcze (opublikowane 9 grudnia 2021 roku).

e Zmiana w MSR 12 Podatek dochodowy: podatek odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan powstajgcych
na skutek pojedynczej transakgc;ji.

W ocenie Grupy powyzsze zmiany nie majg istotnego wplywu na $rédroczne skrocone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe.

Grupa nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standarddw, interpretacji, ani nowelizacji, ktore
zostaly wydane, lecz nie weszly w zycie. Nie dokonano zmian danych poréwnawczych ani korekt btedow.

4 . Inwestycje w jednostkach zaleznych

Struktura Grupy jest zgodna z prezentowang w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za
rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (nota 8 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok)
z wyjatkiem nastepujacych zmian, ktére miaty miejsce w okresie dziewigciu miesiecy zakornczonym 30 wrzes$nia
2023 roku:

e Likwidacja GTC Konstancja Sp. z 0.0. (jednostka catkowicie zalezna od GTC S.A. z siedzibg w Polsce)

e Likwidacja GTC Karkonoska Sp. Z 0.0. (jednostka catkowicie zalezna od GTC S.A. z siedzibg w Polsce)

e Utworzenie GTC Matrix Future d.o.0. (jednostka catkowicie zalezna od GTC S.A. z siedzibg w Chorwacji)

e Likwidacja GML American Regency Pipera S.R.L. (jednostka z siedzibg w Rumunii, w ktorej GTC S.A.
posiadato 75% udziatéw)

e Sprzedaz Deco Intermed S.R.L. (jednostka z siedzibg w Rumunii, w ktérej GTC S.A. posiadato 66,7%
udziatéw)

e Nabycie GTC VRSMRT Projekt Kft. (jednostka catkowicie zalezna od GTC Origine Investments Pltd.
z siedzibg na Wegrzech)

e Nabycie GTC LCHD Projekt Kft. (jednostka catkowicie zalezna od GTC Origine Investments Pltd.
z siedzibg na Wegrzech)

e Utworzenie GTC MNG d.o.0. Beograd (jednostka catkowicie zalezna od GTC Origine Investments Pltd.
z siedzibg w Serbii)
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5 . Analiza segmentowa

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentéw sprawozdawczych, biorgc pod uwage charakter dziatalnosci,
rynki operacyjne i inne czynniki. Segmenty operacyjne sg podzielone na strefy geograficzne, ktére odzwierciedlajg
aktualny charakter struktury sprawozdawczosci zarzadczej: Polska, Wegry, Bukareszt, Belgrad, Sofia, Zagrzeb

oraz pozostate.

Analiza sektorowa przychodéw z czynszow i optat eksploatacyjnych za okresy dziewieciu i trzech miesiecy

zakonczone 30 wrzesnia 2023 roku i 30 wrzes$nia 2022 roku

Okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

2023 2022 2023 2022
P.rzychody z . tytulu wynajmu powierzchni 2816 272.4 98.4 89.7
nieruchomosci biurowych
P.rzychody Z’t){tU.’fU ustug obstugi 98,5 84.7 33.0 208
nieruchomosci biurowych
Przy(I:hody z tytutu wynajmu powierzchni w 174.7 169,2 55.4 573
galeriach handlowych
Przychody z tytutu ustug obstugi galerii 65.6 63.1 17.3 218
handlowych
Razem 620,4 589,4 204,1 198,6

Analiza segmentowa przychodoéw z czynszow i optat eksploatacyjnych za okresy dziewieciu i trzech miesiecy

zakonczone 30 wrzesnia 2023 roku i 30 wrzes$nia 2022 roku

Okres dziewigciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2023

Przychody z

Przychody z ustug
obstugi

Koszt wiasny

swiadczonych ustug Zysk brutto z dziatalnosci

wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 178,5 69,2 (74,3) 173,4
Belgrad 34,8 11,5 (12,8) 33,5
Wegry 1311 49,5 (55,5) 125,1
Bukareszt 32,6 8,7 (11,0) 30,3
Zagrzeb 28,4 12,8 (15,6) 25,6
Sofia 50,9 12,4 14,7) 48,6
Razem 456,3 164,1 (183,9) 436,5
Okres dziewieciu miesigecy zakonczony 30 wrzesnia 2022
Przychody z ustug Koszt wiasny
Przychody z obstugi swiadczonych ustug Zysk brutto z dziatalnosci
wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 175,7 64,0 (64,0) 175,7
Belgrad 29,0 7,9 (10,3) 26,6
Wegry 125,6 43,2 (44,9) 123,9
Bukareszt 31,8 8,4 (11,7) 28,5
Zagrzeb 37,4 14,0 (15,0) 36,4
Sofia 42,1 10,3 (14,0) 38,4
Razem 441,6 147,8 (159,9) 429,5
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Okres trzech miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023

Przychody z

Przychody z ustug
obstugi

Koszt wiasny

swiadczonych ustug

Zysk brutto z dziatalnosci

wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 58,2 23,1 (23,4) 57,9
Belgrad 11,7 2,2 (3.5) 10,4
Wegry 45,0 16,3 (19,1) 42,2
Bukareszt 9,5 4,1 1,7) 11,9
Zagrzeb 10,9 2,5 (6,3) 7,1
Sofia 18,5 2,1 (5,4) 15,2
Razem 153,8 50,3 (59,4) 1447
Okres trzech miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022
Przychody z ustug Koszt wiasny
Przychody z obstugi swiadczonych ustug Zysk brutto z dziatalnosci
wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 56,5 21,8 (21,8) 56,5
Belgrad 9,0 2,8 3,3) 8,5
Wegry 42,6 16,2 (17,0) 41,8
Bukareszt 11,4 2,8 4,3) 9,9
Zagrzeb 12,8 4,7 (5,2) 12,3
Sofia 14,7 3,3 3.3) 14,7
Razem 147,0 51,6 (54,9) 143,7
Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 30 wrzesnia 2023 roku
% . Rezerwa z
Ni L .Srf)c!k' . Inne Aktywa Krgdyty, tytutu Inne Zobowiazania
ieruchomosci pieniezne i obligacje . .
depozyty aktywa razem i leasingi? podatku zobowigzania razem
odroczonego
Polska 3.956,0 210,5 82,5 4.249 1.248,8 262,4 72,3 1.583,5
Belgrad 818,6 22,7 9,7 851,0 119,6 12,1 24,6 156,3
Wegry 3.403,0 95,0 104,3 3.602,3 1.237,2 94,1 66,8 1.398,1
Bukareszt 821,9 31,5 6,5 859,9 31,5 54,2 15,3 101,0
Zagrzeb 619,3 34,3 58,9 712,5 252,2 76,0 334 361,6
Sofia 910,9 27,4 4,6 942,9 0,5 39,9 17,6 58,0
Pozostate 151,6 0,9 1,9 154,4 10,2 - 2,3 12,5
Nie 3 - 139,6 648,5 788,1 3.106,3 100,5 121,5 3.328,3
przydzielono
Razem 10.681,3 561,9 916,9 12.160,1 6.006,3 639,2 353,8 6.999.3

1 Nieruchomosci obejmujg nieruchomosci inwestycyjne, grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, aktywa przeznaczone do sprzedazy

oraz warto$¢ budynkoéw i ulepszen prezentowanych w rzeczowych aktywach trwatych (w tym prawo uzytkowania).

2z wytgczeniem odroczonych kosztéw pozyskania finansowania.

3 Pozostate aktywa to przede wszystkim ditugoterminowe aktywa finansowe w Irlandii (551,6 milionéw PLN) oraz w Luksemburgu

(64,4 milionéw PLN).

Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg.
Pozostate zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych, zwigzanych z obligacjami wyemitowanymi
w HUF, w wysokosci 92,7 milionéw PLN.
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Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2022 roku

Srodki Kredyty Rezerwa z
. " Lo Inne Aktywa . . tytutu Inne Zobowiazania
Nieruchomosci pienigzne | aktywa razem _obllg_acu_e podatku zobowigzania razem
depozyty i leasingi?
odroczonego
Polska 4.099,7 132,9 98,0 4.330,6 1.302,3 287,5 68,8 1.658,6
Belgrad 823,8 22,6 11,2 857,6 3,8 14,5 37,7 56,0
Wegry 3.503,2 80,5 116,5 3.700,2 1.264,4 91,1 72,0 1.427,5
Bukareszt 840,9 30,3 7,6 878,8 44,0 56,1 13,2 113,3
Zagrzeb 586,8 26,3 56,0 669,1 204,9 76,7 26,0 307,6
Sofia 935 21,4 5,6 962,0 0,3 40,9 32,3 73,5
Pozostate 143,8 1,9 2,1 147,8 11,0 - 0,1 11,1
Nie . 4 - 340,9 634,5 975,4 3.209,1 95,3 243,7 3.548,1
przydzielono
Razem 10.933,2 656,8 931,5 125215 6.039,8 662,1 493,8 7.195,7

6 . Koszty finansowe, netto

Koszty finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku oraz
30 wrzesnia 2022 roku obejmuja nastepujace kwoty:

Okres dziewieciu miesigcy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia zakonczony 30 wrzesnia
2023 2022 2023 2022
Koszty odsetkowe (w tym efekt zabezpieczenia)® 100,9 102,1 36,1 34,4
Koszty od§etkowe zwigzane ze zobowigzaniami z 6.4 6.5 0.8 2.4
tytutu leasingu
Amortyzacja kosztow pozyskania dtugoterminowych
A . L 8,7 8,4 4,1 3,3
kredytow, pozyczek oraz obligacji
Razem 116,0 117,0 41,0 40,1

Srednia stopa oprocentowania (wlgczajac instrumenty zabezpieczajgce) kredytéw w Grupie wynosita 2,43% w skali
roku na 30 wrzesnia 2023 roku (2,21% w skali roku na 31 grudnia 2022 roku).

Przychody finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku wyniosty 2,8 min PLN
(4,3 min PLN za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku).

7 . Udziaty niekontrolujace

Spotka zalezna Spoiki, ktéra posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.0.), udzielita w 2018 roku swoim
akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatdw w spotce zaleznej. Kwota gtéwna pozyczki i odsetki
zostang sptacone do 30 grudnia 2026 roku. W przypadku podjecia przez Euro Structor uchwaty o wyptacie
dywidendy, Euro Structor ma prawo do potrgcenia dywidendy z kwoty niesptaconej pozyczki. W przypadku, gdy
akcjonariusz zamierza sprzedac¢ swoj udziat w Euro Structor, pozyczka bedzie sptacona w momencie sprzedazy.

Euro Structor d.o.o.

Udzialy niekontrolujace — udziat w kapitale 115,9
Pozyczki udzielone udzialowcom niekontrolujacym 52,8
Razem na 30 wrzesnia 2023 (niebadane) 168,7
Udzialy niekontrolujace - udziat w zysku (stracie) 6,6

4 Pozostate aktywa to przede wszystkim dtugoterminowe aktywa finansowe w Irlandii (551,5 milionéw PLN) oraz w Luksemburgu
(59,1 milionéw PLN).

Kredyty, obligacje i leasingi obejmuja gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg.

Pozostate zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych, zwigzanych z obligacjami wyemitowanymi
w HUF, w wysokosci 219,5 milionéw PLN.

5 Koszty odsetek od zobowigzan finansowych, ktére nie sg wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskoéw i strat, optaty bankowe oraz
pozostate koszty.
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Podsumowanie informacji finansowej odnosnie istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien 30 wrzesnia 2023
roku zostato przedstawione powyzej.

8 . Nieruchomosci inwestycyjne

Do inwestycji w nieruchomosci posiadanych przez Grupe zalicza sie powierzchnie biurowe
i centra handlowe, w tym takze nieruchomosci w budowie.

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane przy uzyciu metody zdyskontowanych przeptywow
pienieznych. Sg one wyceniane przez niezaleznych, zewnetrznych rzeczoznawcoéw na koniec roku oraz na pétrocze
w oparciu o standardy wyceny (RICS). Na potrzeby $rédrocznych skréconych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych za pierwszy i trzeci kwartat Grupa otrzymuje listy od zewnetrznych rzeczoznawcéw w celu
zweryfikowania, czy wartos¢ rynkowa ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych nie ulegta zmianie w stosunku
do poprzedniego kwartatu.

Na saldo inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie nastepujgce kategorie:

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

niebadane badane
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 9.281,4 9.393,3
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 281,8 241,5
Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng 736,6 705,4
Prawo do uzytkowania aktywéw (MSSF 16) 176,2 182,4
Razem 10.476,0 10.522,6
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Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2023 roku oraz 31

grudnia 2022 roku ksztattowaty sie nastepujgco:

Prawo
wieczystego Grunty
uzytkowania Ukonczone Nieruchomosci przeznaczone
gruntow nieruchomosci inwestycyjne w pod zabudowe
(MSSF 16) inwestycyjne budowie komercyjnag Razem

Wartos¢ bilansowa na
1 stycznia 2022 roku 176,7 8.876,7 609 643,3 10.305,7
Skapitalizowane wydatki - 79,8 339,6 12,7 432,1
Zakup ukonczonych aktywow oraz gruntu - 37,6 47,6 189,1 274,3
Reklasyfikacja® - 854,4 (755,6) (98,8) -
Aktua!izgcja wa'rtoéci aktywow/utrata ; (119,8) (10,9) 3,0 (127,7)
wartosci aktywow
R.ewaluacja prawa’uzytkowania 2.5) ) ) ) 2.,5)
wieczystego gruntow
Zaklasyfikowanie jako akt){wa 6.6) (223.7) i (15.0) (245,3)
przeznaczone do sprzedazy
Zwigkszenie/(Zmniejszenie) 11,4 - - - 11,4
Sprzedaz gruntu’ - - - (41,7) (41,7)
Sprzedaz ukonczonego budynku® - (287,7) - - (287,7)
Efekt roznic kursowych z przeliczenia 3,4 176,0 11,8 12,8 204,0
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2022 roku 1824 9.393,3 2415 705,4 10.522,6
Skapitalizowane wydatki - 81,2 192,1 22,9 296,2
Nabycie gruntéw® - - - 60,1 60,1
Reklasyfikacja'® - 200,4 (143,5) (56,9) -
Przedptaty dot. prawa do
uzytkowania gruntow w (1,8) - - - 1,8)
uzytkowaniu wieczystym
Aktualizacja wartosci aktywoéw/utrata - (270,5) (6,3) 8,1 (268,7)
wartosci aktywow
Rewaluacja prawa uzytkowania 3,7) - - - (3,7
wieczystego gruntow
Zaklasyfikowanie jako aktywa na wtasny - (11,0) - - (11,0
uzytek
Zwigkszenie/(Zmniejszenie) 0,9 - - - 0,9
Efekt réznic kursowych z przeliczenia (1,6) (113,7) (0,5) (2,8) (118,6)
Wartos¢ bilansowa na 176,2 9.281,4 281,8 736,6 10.476,0

30 wrzesnia 2023 roku

6w pierwszym kwartale 2022 roku ukonczony zostat budynek Pillar na Wegrzech (112 milionéw EUR) oraz w czwartym kwartale GTC X (projekt
w Belgradzie) (50,4 milionéw EUR) i Sofia Tower 2 w Butgarii (19,9 milionéw EUR). Ponadto, rozpoczeta zostata budowa Center Point Il (transfer

z gruntéw do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie).

7 Sprzedaz gruntéw w Polsce.

8 Sprzedaz budynkéw Cascade oraz Matrix.

9 Szczegoty w nocie 1. Podstawowa dziatalno$é.

10 Ukonczenie w drugim kwartale 2023 roku czesci projektu Rose Hill project (20,6 milionéw EUR) w Budapeszcie (Wegry) oraz Matrix C (23,1
milionéw EUR) w Zagrzebiu w Chorwacji w trzecim kwartale 2023 roku. Ponadto, rozpoczecie projektu G-Delta Andrassy w Budapeszcie
(reklasyfikacja z gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie) w drugim kwartale 2023 roku.
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Zysk/(strata) z aktualizacji warto$ci aktywow ksztattowat sie nastepujgco:

Okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

30 wrzesnia

Okres trzech miesiecy zakonczony

2023

2022

2023

2022

Aktualizacja do wartosci godziwej
ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych

Aktualizacja do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie

Aktualizacja do wartosci godziwej gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe
komercyjna

taczna wartos¢ aktualizacji wartosci
godziwej / (odpiséw z tytutu utraty
wartosci) nieruchomosci
inwestycyjnych

Aktualizacja do warto$ci godziwej/(odpis z
tytutu utraty wartosci) aktywow
przeznaczonych do sprzedazy oraz innych

Utrata warto$ci gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg

Umorzenie prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw (w tym gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowq)

(270,5)

(6.3)

8,1

8,9

40,1

7,7

(21,5)

(0,9

(2.3)

(19,7)

0,4

0.8)

(268,7)

56,7

(24,3)

(20,1)

14,0

(2.1)

(5,5)

0.4)

1.4)

(2.1)

(0.5)

0.8

1.4)

0.9)

Razem

(262,3)

52,8

(24,8)

(23,2)
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Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych projektéw na dzieh 30 wrzesnia 2023 roku wyglgdajg nastepujgco:

Srednia

Wartos¢ GLA w Poziom Aktualna stawka ERVA stopa

ksiegowa tysigcach wynajecia czynszu kapitalizacji

Kraj (vield)*

mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %
0, 0,

Polska (nieruchomosci handlowe) 20123 114 93% 99,5 102,7 6.3%

Polska (nieruchomosci biurowe) 15738 195 7% 7338 64.6 8.5%
0, 0,

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 414.9 34 100% 83.4 96,7 8.9%
0, 0,

Belgrad (nieruchomosci biurowe) 229 18 100% 844 834 71%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.752,6 203 86% 87.1 76.1 6.7%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 93,2 6 9% oL7 834 7.6%
0, 0,

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 750,5 62 7% 88,0 84,8 7.3%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 3917 28 97% 106.4 1022 8.9%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 176.,6 18 96% 761 68,3 8.3%
0, 0,

Sofia (nieruchomosci biurowe) 5113 52 90% 738 L1 8.1%
0, 0,

Sofia (nieruchomosci handlowe) 3755 23 98% 109.1 109.6 7.9%

Razem 9281,4 753 87% 86,7 80,2 7.4%

Zatozenia uzyte w wycenie warto$ci godziwej ukonczonych aktywdw na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiono

ponizej:

Wartosé GLA w Poziom Aktualna stawka » S'redn.ia s_top_a?
. ksiggowa tysigcach wynajecia czynszu ERV kap|ta!|zac2

Kraj (yield)
PLN Yggg mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %
Polska (nieruchomosci handlowe) 2.076.2 114 95% 100.8 101,2 6.2%
Polska (nieruchomosci biurowe) 1.671.7 195 80% 68,9 66.6 7.7%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 4221 34 100% 87,6 984 8,5%
Belgrad (nieruchomosci biurowe) 236.4 18 94% 844 853 .2%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.738,7 198 87% 87 764 6.0%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 97.1 6 89% 84.8 86.7 6.0%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 768,1 62 4% 88,1 834 6,3%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 3977 28 98% 1017 104,5 8,3%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 69.4 ! 96% 726 69.8 8,4%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 5328 52 89% 750 L 7.9%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 383,1 23 97% 104,5 108,3 .2%
Razem 9.393,3 737 87% 83,0 81,1 6,8%

11 ERV - Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomos$¢, przy racjonalnych zatozeniach, moze by¢ osiggalna
bazujgc na cechach charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie, lokalizacja oraz warunki panujgce na lokalnym rynku).

12 &rednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujgcego czynszu oraz wartosci godziwe;j.
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Informacje dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w budowie:

Szacowana powierzchnia (GLA)

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
tys. mkw.
Budapeszt (Center Point IIl) 166.8 91,5 36
Budapeszt (G-Delta Andrassy) 853 - 4
Budapeszt (Rose Hill Business Campus) 29,7 79,7 11
Zagrzeb (Matrix C) - 70,3 -
Razem 281,8 2415 51

Informacje dotyczace wyceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjna:

30 wrzes$nia 2023 31 grudnia 2022

Polska 206,3 182,2
Wegry 261,4 258,4
Serbia 166,0 161,6
Rumunia 34,8 34,7
Butgaria 18,5 19,1
Chorwacja 49,6 49,4
Razem 736,6 705,4

9 « Instrumenty pochodne

Grupa utrzymuje instrumenty pochodne (m.in. IRS-y, CAP-y oraz SWAP-y walutowo-procentowe) celem
zabezpieczenia przed wahaniami stop procentowych oraz kurséw walut. Instrumenty te zabezpieczajg wysokosé
oprocentowania oraz kurséw walut dotyczacych kredytéw i obligacji przez okres od 2 do 10 lat.

W sprawozdaniu finansowym instrumenty pochodne sg prezentowane w ponizszych pozycjach sprawozdania z
sytuacji finansowe;j:

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Aktywa trwate 37,5 80,0
Aktywa obrotowe 59,3 36,5
Zobowigzania dtugoterminowe (111,3) (219,5)
Zobowigzania krétkoterminowe (3,2) (10,2)
Razem (17,7) (113,2)
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Zmiany w instrumentach pochodnych za okresy zakoniczone 30 wrzesnia 2023 roku oraz
31 grudnia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Warto$¢ godziwa na poczatek roku (113,2) (186,7)
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach 61,6 129,0
Ujete w rachunku zyskow i strat'4 31,5 (51,9)
Efekt roznic kursowych z przeliczenia 2,4 (3,6)
Razem a7,7) (113,2)

Zmiany w kapitale dotyczacym efektu wyceny transakcji zabezpieczajgcych za okresy zakonczone 30 wrzesnia 2023
oraz 31 grudnia 2022 roku przedstawialy sie nastepujgco:

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
niebadane badane

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych na @7.7) (137.4)
poczatek roku
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach 93,7 180,9
Zrealléowane w okresie (ujete w rachunku zyskow i (31,8) (51,9)
strat)
taczny wplyw na pozostate catkowite dochody 61,9 129,0
Podatelf doghodowy dotyczacy wyceny transakcji 4.,6) (19.3)
zabezpieczajacych
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych na koniec 20.6 @7.7)

roku

Instrumenty pochodne sg wyceniane w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wycena instrumentow
pochodnych jest dokonywana na poziomie 2 wartosci godziwej. Wartos¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest
okreslana przy wykorzystaniu modeli przeptywow pienieznych w oparciu o publicznie dostepne zrodta.

Spoétka stosuje rachunkowos¢ zabezpieczen oraz wykorzystuje instrumenty pochodne jako instrumenty
zabezpieczajgce. Grupa uzywa zaréwno jakosciowych, jak i ilosciowych metod oceny efektywnosci posiadanych
instrumentéw. Wszystkie instrumenty pochodne sg wyceniane w wartosci godziwej, efektywna czes¢ jest
uwzgledniana w pozostatych catkowitych dochodach i reklasyfikowana do wyniku w momencie, gdy zabezpieczona
pozycja ma wplyw na wynik. Grupa wykorzystuje instrumenty IRS oraz CAP dla zabezpieczenia ryzyka stopy
procentowej dotyczacego kredytow, a miedzywalutowe SWAP-y dla zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej oraz
ryzyka walutowego dla obligacji denominowanych w walutach obcych.

14 Zysk/strata kompensuje gtéwnie stratg/zysk z tytutu réznic kursowych dotyczacych obligacji w walutach PLN oraz HUF.

15 Strata kompensuje gtéwnie zysk z tytutu réznic kursowych dotyczgcych obligacji w walutach PLN oraz HUF.
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10 . Diugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Obligacje 3.108,2 3.208,6
Kredyty bankowe 2.707,2 2.623,3
Pozyczki od udzialowcow niekontrolujgcych - 115
Odroczone koszty pozyskania finansowania (31,6) (38,0)
Razem 5.783,8 5.805,4
W tym:
Czes¢ diugoterminowa 5.514,0 5.577,6
Czes¢ krotkoterminowa 269,8 227,8
Razem 5.783,8 5.805,4

Jako zabezpieczenie kredytow bankowych ustanowiona zostata hipoteka oraz depozyty zabezpieczajace na

sktadnikach aktywéw tgcznie z cesjg zwigzanych z nimi naleznosci oraz cesjg praw z polis ubezpieczeniowych.

W umowach finansowania zawartych z bankami, Grupa zobowigzuje si¢ do dotrzymania wymaganych przez nie
okreslonych warunkéw kredytowych. Gtéwne warunki to: utrzymanie wskaznika wartosci kredytu do warto$ci
zabezpieczenia (Loan-to-Value, ,LTV”) i wskaznika Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio) przez spotke
bedacg wiascicielem projektu.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku Grupa spetnia kowenanty finansowe okreslone w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacji.

Ponadto, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, ktére byly
finansowane przez pozyczkodawcow zostaly przyjete pod zastaw diugoterminowych kredytéw udzielonych przez
banki. Jezeli nie wspomniano inaczej, wartos¢ godziwa zastawionych aktywow przekracza warto$¢ bilansowg
zaciggnietych kredytéw i pozyczek zwigzanych z tymi aktywami.

Obligacje PLGTC0000318 (ostatnia seria zapadalna w 2023 roku) sg denominowane w PLN. ,Zielone obligacje”
(2027-2030) oraz ,zielone obligacje” (2028-2031) sg denominowane w HUF. Wszystkie inne kredyty bankowe
i obligacje sg denominowane w EUR.

Spfata dtugoterminowego zadtuzenia ksztattuje sie nastepujgco (kwoty nie sg dyskontowane):

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane

Pierwszy rok2® 408,1 356
Drugi rok 692,3 305
Trzeci rok 3.374,6 698
Czwarty rok 513,5 3.628
Piaty rok 229,3 356
Kolejne okresy 958,3 966
Razem: 6.176,1 6.309

16 Podlegajace sptacie w ciggu roku od daty bilansowe;j.
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1 1 . Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku przedstawiaty sie
nastepujgco:

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Forest Office Debrecen - 223,7
Grunt w Rumunii - 3,2
Grunt w Polsce 14,8 15,3
Razem 14,8 242,2

W dniu 19 lipca 2022 roku GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spoétki, podpisata umowe kupna-
sprzedazy dotyczaca sprzedazy budynku biurowego posiadanego przez te spotke. Cena sprzedazy wyniosta 19,1
biliona HUF (réwnowarto$¢ 47,7 miliona EUR na 31 grudnia 2022 roku). W dniu 30 stycznia 2023 roku cata cena

sprzedazy (232 miliona PLN) zostata zaptacona i transakcja zostata sfinalizowana.

12 . Podatki

Regulacje dotyczgce podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespéjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby
mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne
czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien,
a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami.

Za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku Grupa ujeta na Wegrzech i w Polsce ujemng
efektywng stawke podatkowg w zwigzku ze znaczgcymi niezrealizowanymi stratami kursowymi odzwierciedlonymi w
kalkulacjach podatku dochodowego od osob prawnych oraz podatku odroczonego (sporzadzanego w walutach
lokalnych).

13 « Kapitat i rezerwy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzierh 30 wrzesnia 2023 roku powyzej 5% wszystkich akciji to:

GTC Dutch Holdings B.V.

Icona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
Otwarty Fundusz Emerytaln PZU “Ztota Jesien”)
Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny.
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14 . Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Gotéwka zdeponowana w banku jest
oprocentowana oprocentowaniem zmiennym bazujagcym na oprocentowaniu depozytdw bankowych. Wszystkie
srodki pieniezne sg dostepne do wykorzystania przez Grupe. Grupa GTC wspotpracuje przede wszystkim z bankami
o ratingu inwestycyjnym ponad B. Gtéwnym bankiem, w ktéorym Grupa trzyma 18% $rodkdéw pienigznych i ich
ekwiwalentéw oraz depozytéw zablokowanych jest instytucja finansowa o ratingu B. Drugi bank z gtdwnymi
depozytami Grupy (17%) jest instytucjg o ratingu kredytowym A-. Grupa monitoruje ratingi bankéw i zarzadza
ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytéw w wielu (ponad 10) instytucjach finansowych.

1 5 . Finansowe aktywa trwale wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Wartos¢ godziwa finansowych aktywéw trwatych na dzien 30 wrzes$nia 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku
przedstawiata sie nastepujgco:

30 wrzesnia 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane

Instrumenty dtuzne (Irlandia) 551,7 551,7
Jednostki (Trigal) 64,4 59,2
Fundusz ACP 6,5 0,4
Razem 622,6 611,3

W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku GTC S.A. zainwestowato dodatkowe
2.7 miliona euro, w tym 1.4 miliona euro w projekt w Irlandii oraz 1.3 milion euro w Fundusz ACP.

Finansowe aktywa trwate wyceniane sg w wartosci godziwej a zmiany netto w warto$ci godziwej sg ujmowane
w sprawozdaniu zyskow i strat.

15 1 Instrumenty dtuzne (Irlandia)

W dniu 9 sierpnia 2022 roku jednostka zalezna Spétki podpisata umowe dotyczaca transakcji obejmujgca wspding
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia. Transakcja obejmuje inwestycje o wartosci okoto
115 milionéw euro w projekt Kildare Innovation Campus oraz dodatkowg ptatno$¢ powiekszajgcg inwestycje o 2
miliony euro dokonang w dniu 22 wrzesnia 2022 roku, zgodnie z warunkami umownymi (maksymalnie do wartosci 9
milionéw euro). Inwestycja zostata zrealizowana poprzez nabycie 25% instrumentéw dtuznych wyemitowanych przez
luksemburskag spotke celowg (instrument finansowy), ktére generujg zmienne zwroty w zaleznosci od przysztych
wptywdw z projektu.

Instrument diuzny nie spetniajg warunkoéw testu SPPI i w zwigzku z tym sg wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku (ostatnie dostepne dane), dane finansowe luksemburskiej spotki celowej
przedstawiaty sie nastepujgco:

Aktywa 2.228
Zobowigzania 272
Kapitat 1.956
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Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachdd od Dublina. gdzie zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego
34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus sktada sie z dziewieciu budynkow (o powierzchni okoto 101.685
mkw): szes¢ z nich to budynki na wynajem o okreslonym przeznaczeniu, takie jak przemyst, magazyny, produkcja
oraz przestrzen biurowa/laboratoryjna. Ponadto obiekt posiada trzy budynki ustugowe, na ktére skfadajg sie hala
sportowa, oranzeria, stoldbwka campusu, oraz stacja zasilania. Obecnie campus generuje przychéd roczny z najmu
w wysokosci okoto 6,2 miliona euro rocznie.

Istniejg plany przeksztatcenia campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii, o tacznej powierzchni okoto
135.000 mkw. Zgodnie z dokumentacjg Transakgji, Inwestycja GTC jest chroniona poprzez zwyczajowe mechanizmy
ochrony inwestoréw w razie, gdy pewne kluczowe etapy nie zostang zrealizowane w satysfakcjonujgcy sposab.

Na dzien bilansowy plan generalny, ktory reguluje proces planowania oraz uzyskania pozwolen odno$nie przysztego
przeksztatcenia terenu w campus technologiczno-naukowy jest obecnie w trakcie fazy planowania. Postep od
ostatniego okresu sprawozdawczego jest zgodny z oczekiwaniami i nie ma dalszych opéznien.

Wycena instrumentéw dtuznych opiera sie na wycenie projektu Kildare Innovation Campus (z uwzglednieniem ryzyka
projektu oraz udziatu Grupy w dostepnych wptywach netto z tego projektu).

Na dzien 30 czerwca 2023 roku projekt Kildare Innovation Campus zostat wyceniony metodg rezydualng przez Kroll
Advisory (Ireland) Limited na podstawie wartosci godziwej w oparciu zdyskontowane przeptywy pienigzne.

Warto$¢ godziwa instrumentu finansowego zostata przedstawiona ponizej:

Szacowane przyszte przeplywy pieniezne przy zatozeniu ukonczenia projektu zgodnie z zatozeniami 730,6

Wspdtczynnik dyskontowy odzwierciedlajgcy ryzyko zwigzane z uzyskaniem pozwolenia oraz terminem (178,9)
jego uzyskania — 25,0%
Warto$¢ godziwa instrumentu finansowego 551,7

Wzajemne relacje pomiedzy nieobserwowalnymi danymi wsadowymi oraz wartoscig godziwg zostaty przedstawione
ponizej:

Wartos¢ godziwa instrumentu Wartos¢ godziwa instrumentu
finansowego finansowego
Wzrost czynszu Spadek czynszu
Zmiana szacowanego czynszu netto o 5% 559,5 5447
Zmiana szacowanego czynszu netto o 10% 567,4 536,3
Wartos¢ godziwa Wartos¢ godziwa
Wzrost wspétczynnika zaawansowania Spadek wspotczynnika
procesu uzyskiwania zaawansowania procesu uzyskiwania
pozwolen/planowanych wydatkéw pozwolen/planowanych wydatkow
w celu uzyskania pozwolenia w celu uzyskania pozwolenia
Zmiana o 5 p.p. wspotczynnika
zaawansowania procesu uzyskiwania 579,5 506,2
pozwolen
Zmiana o 10 p.p. wspoétczynnika
zaawansowania procesu uzyskiwania 615,6 469,6
pozwolen
Zmiana o 5% planowanych wydatkéw w
celu uzyskania pozwolenia 553,0 550,7
. o .
Zmiana o 10% planowanych wydatkéw w 554.9 5493

celu uzyskania pozwolenia
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152 Jednostki (Trigal)

W dniu 28 sierpnia 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od Spotki, nabyta od
jednostki powigzanej z udziatowcem wigkszosciowym, 34% jednostek w Regional Multi Asset Fund Compartment 2
w Trigal Alternative Investment Fund GP S.a.r.l. (“Fundusz”) za réwnowarto$¢ 12,6 miliona EUR. Gtéwnym obszarem
dziatalnosci Funduszu sg Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywdéw 68,75 miliona EUR. Okres
funkcjonowania Funduszu konczy sie w czwartym kwartale 2028 roku.

Wyceny tego sktadnika aktywow uznawane sg za wyceny wartosci godziwej poziomu 3.

153 Fundusz ACP

ACP Credit | SCA SICAV-RAIF (,Fundusz ACP”) jest zastrzezonym alternatywnym funduszem inwestycyjnym
w Luksemburgu, posiadajgcym dwa oddziaty. GTC posiada tgczne zobowigzanie inwestycyjne w wysokosci
5 milionéw euro w Funduszu ACP. Do konca trzeciego kwartatu 2023 roku GTC S.A. dokonato zaptaty 1,3 miliona
euro. Strategia inwestycyjna Funduszu ACP polega na budowaniu portfela zabezpieczonych, generujgcych dochod
instrumentéw diuznych w sektorze matych i $rednich przedsiebiorstw w Europie Srodkowe;j.

1 6 . Zysk na jedna akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres dziewieciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia zakonczony 30 wrzesnia

Niebadane 2023 2022 2023 2022
Zysk/(strata) netto przypisany (34.900.000) 225.066.000 20.600.000 39.402.000
akcjonariuszom jednostki dominujacej (PLN)

Srednia wazona liczba akcji do obliczenia 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122
zysku na jedng akcje o o o o
Zyskl(strata) na jedna akcje (PLN) (0,06) 0,39 0,04 0,07

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz 30 wrzesnia 2022 roku Spétka nie posiadata instrumentéw potencjalnie

rozwadniajgcych i rozwadniajgcych zysk.

1 7 . Transakcje z jednostkami powigzanymi

Nie wystapity inne istotne transakcje z jednostkami powigzanymi w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30
wrzesnia 2023 roku poza transakcjami przedstawionymi w nocie 1. Podstawowa dziatalnosc.

1 8 . Zobowigzania inwestycyjne, aktywa oraz zobowigzania warunkowe — zmiany

Nie wystgpity istotne zmiany w odniesieniu do zobowigzan inwestycyjnych oraz zobowigzan warunkowych.

W biezgcym okresie nie wystgpity istotne zmiany w rozliczeniach dotyczgcych spraw prawnych.
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19 Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 6 listopada 2023 roku, w dniu zapadalnosci, GTC SA dokonato sptaty ostatniej transzy obligacji o numerze
ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73,3 miliona PLN. Na dzien publikacji obligacje o
numerze ISIN PLGTC0000318 sg w petni wykupione.

20. Data publikacji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki do
publikacji w dniu 15 listopada 2023 roku.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu srodrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spdétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Grupg”), w ktorej jednostkg dominujgcy jest
Globe Trade Centre S.A. (,Jednostka dominujgca”), obejmujgcego srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzieh 30 wrzesnia 2023 r. oraz srédroczny skrécony
skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat za okresy trzech i dziewieciu miesiecy zakonczone tego dnia,
srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okresy trzech i
dziewieciu miesiecy zakohczone tego dnia, srédroczne skrocone skonsolidowane zestawienie zmian w
kapitale wtasnym i srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych
sporzadzone za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. oraz wybrane informacje
objasniajgce.

Za sporzadzenie i przedstawienie srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é
finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejskg odpowiedzialny jest Zarzad Jednostki dominujgcej. My
jestesmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem Przeglgdu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad $srédrocznych informaciji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwatg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow. Przeglad srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za kwestie finansowe

i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przeglgdu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie,
ktoére zostatyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy
opinii z badania.

N

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska; T: +48 (22) 746 4000,
F: +48 (22) 742 4040, www.pwc.pl

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Audyt sp. k., wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spoétki jest Warszawa, ul. Polna 11.


http://www.pwc.pl/

.

pwec

Whniosek

Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nic nie zwrdcito naszej uwagi,
co kazatoby nam sgdzi¢, ze zatgczone srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
nie zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.

Przeprowadzajacy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:

Signature Not Verified P

Dokument podpisany przez Riefr Wyszogrodzki
Data: 2023.11.15 16:29:35 CET

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 15 listopada 2023 r.
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GLOBE TRADE CENTRE S.A.

NIEBADANE SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE

SPRAWOZDANIE FI NANSOWE ZA OKRES TRZECH ORAZ DZIEWIECIU
miesiecy zakoNczony bnia 30 WRZESNIA 2023 ROKU



SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022

AKTYWA Nota (niebadane) (badane)

Aktywa trwate

Inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych 3,9 5.432,5 5.480,7

Rzeczowe aktywa trwate 2,1 2,2
5.434,6 5.482,9

Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe 9 4,0 4,3
Naleznosci z tyt. podatku VAT oraz podatku dochodowego 0,5 0,7
Przedptaty, czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow 7,6 1,6
Depozyty krotkoterminowe 0,3 0,2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5 16,1 2149
28,5 221,7

AKTYWA RAZEM 5.463,1 5.704,6

PASYWA

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy 7 57,4 57,4

Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7 2.997,8 2.997,8

Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego - -

Inne kapitaty rezerwowe (182,4) (182,4)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych 29,6 (27,7)
Roznice kursowe z przeliczenia 903,9 968,7
Zyski zatrzymane 1.238,6 1.405,6

5.044,9 5.219,4

Zobowiazania dtugoterminowe

Dtugoterminowa cze$¢ kredytow i pozyczek oraz obligacii 4 225,0 217,2
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 100,9 95,4
325,9 312,6

Zobowigzania krétkoterminowe
Krétkoterminowa czes$¢ kredytoéw i pozyczek oraz obligacji 4 74,6 1474
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 14,4 14,9
Instrumenty pochodne 3,3 10,3
92,3 172,6
PASYWA RAZEM 5.463,1 5.704,6

2

Zatgczone dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng cze$¢ srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
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SRODROCZNY SKROCONY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

Note
Niebadane 2023 2022 2023 2022
Przychody z tytutu zarzgdzania 9 9,3 11,3 3,0 4.2
Przychody finansowe 9 97,6 88,0 32,6 36,5
Udziat w zysku jednostek zaleznych 3,9 - 2342 35,7 49,7
Zysk z tytutu réznic kursowych, netto 11,1 - - -
Pozostate przychody 3,5 5,6 - 5,6
Przychody operacyjne razem 121,5 3391 71,3 96,0
Koszty dziatalnosci operacyjnej (23,7) (24,9) (8,6) (9,3)
Udziat w stracie jednostek zaleznych 3,9 (106,3) - - -
Koszty finansowe (17,0) (19,1) (6,0) (6,9)
Strata z tytutu réznic kursowych, netto - (41,5) (24,7) (25,6)
Pozostate koszty (2,7) (5,1) (0,7) (3,5)
Koszty operacyjne razem (149,7) (90,6) (40,0) (45,3)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (28,2) 248,5 31,3 50,7
Podatek dochodowy 6 (6,7) (23,4) (10,7) (11,3)
Zysk (strata) za okres (34,9) 225.1 20,6 39,4
Zysk (strata) na jedng akcje
(w PLN) — podstawowy i rozwodniony 8 (0,06) 0,39 0,04 0,07

3

Zatgczone dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Okres dziewieciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia zakonczony 30 wrzesnia
Niebadane 2023 2022 2023 2022
Zysk (strata) za okres
(34,9) 2251 20,6 39,4
Inne catkowite dochody netto niepodlegajace
przeklasyfikowaniu do zysku/ (straty)
w kolejnych okresach sprawozdawczych - - - -
Zyskl/(strata) z wyceny transakciji
zabezpieczajgcych, w tym: 61,9 125,3 8,9 61,5
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych
dotyczacy Spotki (0,9) 8,3 0,5 53
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych
dotyczgcy spotek zaleznych 62,8 117,0 8,4 56,2
Podatek dochodowy 4,6) (19,1) (0,9) 8,9)
Wynik netto z wyceny transakcji
zabezpieczajacych 57,3 106,2 8,0 52,6
Ro6znice kursowe z przeliczenia z waluty
funkcjonalnej na walute prezentaciji (64,8) 304,6 203,2 214,7
Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych (7,5) 410,8 211,2 267,3
taczne catkowite dochody (42,4) 635,9 2318 306,7
4

Zataczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes$¢ srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Saldo na 1 stycznia 2023 roku

(badane)
Inne catkowite dochody

Wynik za okres zakonczony
30 wrzesnia 2023 roku

Catkowity dochod / (strata) za

okres
Wyptata dywidendy

Saldo na 30 wrzesnia 2023
roku (niebadane)

Saldo na 1 stycznia 2022
roku (badane)

Inne catkowite dochody
Wynik za okres zakonczony
30 wrzesnia 2022 roku
Catkowity dochod /
(strata) za okres

Zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu
zaktadowego

Zadeklarowana dywidenda

Saldo na 30 wrzes$nia
2022 roku (niebadane)

Nadwyzka z emisji akcji Niezarejestrowane Efekt wyceny Réznice
Kapitat powyzej ich wartosci podwyzszenie kapitatu Inne kapitaty transakcji kursowe z Zyski
podstawowy nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem
57,4 2.997,8 - - (182,4) (27,7) 968,7 1.405,6 5.219,4
- - - - 57,3 (64,8) - (7.5)
- - - - - - (34,9) (34,9)
- - - - 57,3 (64,8) (34,9) (42,4)
- - - - - - (132,1) (132,1)
57,4 2.997,8 - - (182,4) 29,6 903,9 1.238,6 5.044,9
Nadwyzka z emisji akcji Niezarejestrowane Efekt wyceny Réznice
Kapitat powyzej ich wartosci podwyzszenie kapitatu Inne kapitaty transakcji kursowe z Zyski
podstawowy nominalnej zaktadowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem

48,5 2.448,8 557,9 (183,3) (137,4) 869,8 1.457,5 5.061,8

- - - - 106,2 304,6 - 410,8

- - - - - - 225,1 225,1

- - - - 106,2 304,6 225,1 635,9

8,9 549,0 (557,9) - - - - .

- - - - - - (160,8) (160,8)

57,4 2.997,8 - (183,3) (31,2) 1.174,4 1.521,8 5.536,9

5

Zatgczone dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
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SRODROCZNY SKROCONY JEDNOSTKOWY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres dziewieciu Okres dziewieciu
miesiecy miesiecy
) zakonczony zakonczony
Niebadane 30 wrzesnia 2023 30 wrzesnia 2022
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Wynik przed opodatkowaniem (28,2) 248,5
Korekty o pozycje:
Udziat w (zysku)/stracie jednostek zaleznych 106,3 (234,2)
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto (11,1) 41,5
Przychody finansowe (97,6) (88,0)
Koszty finansowe 17,0 19,1
Amortyzacja 0,3 0,2
Pozostate przychody (1,8) (5,6)
Srqdki pigniei-ne z dziatalnosci oper?cyjnej .przed ) (15,1) (18,5)
zmianami kapitatu obrotowego, dywidendg i odsetkami ’ ’
Zmiana stanu naleznos'ci,' cz_y_nnych rozliczgh (5.7) 221
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywow obrotowych ’ ’
Zmiana stanu zpbowiazaﬁ krétkoterminowych _ ) (3,5) (9,6)
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan ’ ’
Dywidendy otrzymane 9,8 35,9
Odsetki otrzymane 4,3 11,9
Odsetki zaptacone (6,6) (7,3)
Pozostate zmiany (10,6) -
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (27,4) 34,5
Podatek dochodowy zaptacony w okresie - (21,9)
Srodki p_ien_igine netto z (wykorzystane w) dziatalnosci (27,4) 12,6
operacyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na $rodki trwate (0,9) (0,7)
Podwyzszenie kapitatu w spétkach zaleznych - (9,8)
Sprzedaz udziatéw w spétkach zaleznych 1,8 194,1
Pozyczki udzielone (44,8) (628,9)
Sptaty pozyczek 82,4 124,6
ir?dkl plfz:n_n?zne netto_z (\_Nykorzystane w) 385 (320,7)
zialalnosci inwestycyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ:
Koszty pozyskania kredytéw i pozyczek - 2,7)
Splata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych (79,2)
oraz wykup obligacii ’ (44,1)
Otrzymane pozyczki - 41,7
Woplywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone _ 556 8
o koszty ’
Woyptacona dywidenda (127,1) -
Zmiana stanu depozytéw krotkoterminowych (0,1) (0,1)
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci (206,4) 551.6
finansowej i ’
Réz_nice kutsowe z przeliczenia $rodkéw pienigeznych i ich (3.5) 07
ekwiwalentéw, netto ’ ’
Zmiana stanu netto srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow plenieEny R 2442
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 2149 37,9
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 16,1 282,1
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Zatgczone dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

1 . Podstawowa dziatalnosé¢

Globe Trade Centre S.A. (,Spotka”, ,GTC”) jest miedzynarodowym deweloperem i inwestorem. Spotka zostata
zarejestrowana w Warszawie 19 grudnia 1996 roku. Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie, przy ul. Komitetu
Obrony Robotnikéw 45A. Spotka poprzez swoje jednostki zalezne posiada udziaty w spotkach nieruchomosciowych
o charakterze komercyjnym przede wszystkim w Polsce, na Wegrzech, w Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu oraz
w Sofii. W dziatalnosci Spotki nie wystepuje sezonowosc.

Akcje Spotki sg notowane na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie oraz na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych w Johannesburgu.

Na dzieh 30 wrzes$nia 2023 roku gtéwnym akcjonariuszem Spdéiki jest GTC Dutch Holdings B.V. (,GTC Dutch”),
ktory posiada 247.461.591 akcji Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu zakltadowego Spotki, uprawniajgcych
do 247.461.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., co stanowi 43,10% ogdlnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spétki. Dodatkowo, GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spétki, uprawniajacych
do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu zaktadowego Spotki
i uprawniajgcych do 3,81% ogdlnej liczby gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A. Jednostkg dominujacg GTC
Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest Optimum Ventures Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada 269.352.880
akcji GTC S.A., uprawniajgcych do 269.352.880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 46,91%
kapitatu akcyjnego Spotki i uprawniajacych do 46,91% ogdlinej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

Podmiotem kontrolujgcym najwyzszego szczebla jest spotka Pallas Athéné Domus Meriti Foundation.

W oparciu o udzielone petnomocnictwo na rzecz GTC Dutch przez Icona Securitization Opportunities Group S.A
R.L. (“lcona”), ktéra posiada bezposrednio 90.176.000 akcji, stanowigcych 15,70% kapitatu zakladowego Spéiki,
GTC Dutch, jest uprawnione takze do wykonywania prawa gtosu z 90.176.000 akcji nalezgcych do Icona.
W rezultacie, Optimum Ventures Private Equity Funds jest uprawnione do 359.528.880 gtosow, reprezentujgcych
62,61% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

Ponadto, GTC Holding Zrt., GTC Dutch oraz Icona dziatajg w porozumieniu na podstawie zawartej umowy
dotyczacej wspolnej polityki wobec Spoétki oraz wykonywania w uzgodniony sposéb praw gtosu w wybranych
sprawach na zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 8 marca 2023 roku, Euro Structor d.o.0., jednostka zalezna od Spdtki, wyptacita do GTC S.A. zaliczke na
dywidende w kwocie 2,1 miliona EUR (9,8 miliona PLN).

W dniu 25 kwietnia 2023 roku, Spoétka zawarta z Panem Arielem Ferstman porozumienie w zakresie rozwigzania
umowy o prace. Pan Ferstman zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC oraz GTC Real Estate Development
Hungary Zrt ze skutkiem na dzien 25 kwietnia 2023 roku.

W dniu 25 kwietnia 2023 roku, Rada Nadzorcza Spétki powotata panig Barbare Sikora na stanowisko Dyrektora
Finansowego (CFO) Grupy GTC oraz cztonka Zarzadu spétki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 1 maja 2023 roku.

W dniu 4 maja 2023 roku, w dniu zapadalnosci, GTC SA dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN
PLGTCO0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73,3 miliona PLN.

W dniu 21 czerwca 2023 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie dywidendy w kwocie
132,1 miliona PLN. Dywidenda w kwocie netto zostata wyptacona we wrzesniu 2023 roku.

W dniu 29 sierpnia 2023 roku, Spétka zawarta z panami Zoltan Fekete i Janos Gardai porozumienie w zakresie
rozwigzania umow o prace. Panowie Fekete i Gardai zrezygnowali z zasiadania w zarzadzie GTC ze skutkiem na
dzien 31 sierpnia 2023 roku.

W dniu 29 sierpnia 2023 roku, Rada Nadzorcza Spoétki powotata panéw Zsolt Farkas i Gyula Nagy na stanowiska
cztonkoéw Zarzadu spétki GTC S.A. ze skutkiem na dzien 31 sierpnia 2023 roku.
7
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2 . Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2023 roku
zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez UE.

Poczynajgc od srddrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy
zakonczony 30 czerwca 2023 roku, wszystkie dane finansowe wyrazone sg w milionach PLN, o ile nie zaznaczono
inaczej.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego $rédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Spétki za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 roku (nota 4 do sprawozdania finansowego za 2022 rok) poza sposobem ujecia
podatku dochodowego, ktory jest ujmowany w okresie srodrocznym na podstawie najlepszego szacunku
Sredniowazonej rocznej stawki podatku dochodowego oczekiwanej za peiny rok obrotowy oraz zmianami do
standardow, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2023 roku:

e Zmiany w MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowane 18 maja 2017 roku oraz zaktualizowane 25
wrzesnia 2020 roku).

e Zmiany w MSR 1 — Ujawnianie zasad (polityki) rachunkowo$ci i MSR 8 — Definicja wartosci szacunkowych
(opublikowane 12 lutego 2021).

e Zmianaw MSR 12 Podatek dochodowy: podatek odroczony dotyczgcy aktywow i zobowigzan powstajgcych
na skutek pojedynczej transakcji (opublikowane 7 maja 2021 roku).

e Zmiana w MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe: Pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 — informacje
poréwnawcze (opublikowane 9 grudnia 2022 roku).

W ocenie Spdétki powyzsze zmiany nie majg istotnego wptywu na $rédroczne skrécone jednostkowe sprawozdania
finansowe. Spdtka nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardéw, interpretacji, ani
nowelizacji, ktore zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie. Nie dokonano zmian danych poréwnawczych ani korekt
btedow.

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji oraz ujawnien, ktdre
sg wymagane w rocznych sprawozdaniach finansowych. Srédroczne wyniki finansowe nie zawsze sg
wyznacznikiem dla wyniku, ktéry bedzie osiggniety za caty rok.

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdania sg sporzadzane w ztotych polskich (,PLN”). Walutg funkcjonalng
GTC S.A. jest euro, gdyz euro ma na nig istotny i przewazajgcy wptyw:
e kredyty sg denominowane w euro, a pozycje w innych walutach (obligacje w PLN) sg zabezpieczone do
euro poprzez miedzywalutowy SWAP na stope procentows;
e walutg funkcjonalng jednostek zaleznych GTC jest w przewazajgcej czesci waluta euro co wplywa
bezposrednio na warto$¢ inwestycji Spotki;
e umowy zarzadzania z jednostkami zaleznymi sg zawierane w stawkach wyrazonych w euro.

Spotka wykazuje inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych zgodnie z metodg praw wiasnosci, ale
pozyczki, prezentowane w tej linii sg wyceniane w wartosci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty
finansowe. Dla kazdej jednostki zaleznej oddzielnie ustalana jest waluta funkcjonalna, a wszelkie pozycje w
sprawozdaniu finansowym dla kazdej jednostki sg wykazywane przy uzyciu waluty funkcjonalnej.

Sprawozdania finansowe tych jednostek, ktére zostaty przygotowane w walucie funkcjonalnej sg zawarte w
srédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym po przeliczeniu na euro z uzyciem wiasciwego kursu,
wybranego zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych. Aktywa oraz pasywa, poza sktadnikami
kapitatow wtasnych, zostaly przeliczone wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskow i
strat — Srednim kursem za okres. Powstate z przeliczenia roznice kursowe sg odnoszone na kapitat i wykazywane
oddzielnie, jako ,Rdznice kursowe z przeliczenia” bez wplywu na wynik za biezacy okres.

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku kapitat obrotowy netto Spétki (zdefiniowany jako aktywa obrotowe pomniejszone
0 zobowigzania krétkoterminowe) byt ujemny i wynosit 63,8 milionéw PLN. Jednocze$nie na dzien 30 wrze$nia
2023 roku kapitat obrotowy Grupy GTC S.A. byt dodatni i wynosit 231,8 milionéw PLN.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez Spotke w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania.
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Zasady rachunkowosci oraz metodologia zastosowane do sporzgdzenia niniejszego srédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego
Spoiki za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (opisane zostaty w nocie 4 do sprawozdania finansowego za 2022
rok), ktdre zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji w dniu 24 kwietnia 2023 roku.

Nie wprowadzono zadnych zmian oraz nie dokonano korekt w stosunku do danych przedstawionych w
sprawozdaniu finansowym za 2022 rok i za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku. Nie
dokonano istotnych zmian w szacunkach ksiegowych ani ocenach dokonanych przez Zarzad w stosunku do
informacji przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za rok 2022.

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

Szczegotowa analiza wptywu wojny na dziatalno$¢ Spdtki zostata przedstawiona w rocznym jednostkowym
sprawozdaniu finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku. Na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania wplyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Spétki nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe
oszacowanie skali tego wplywu w przysziosci, a ze wzgledu na duzg zmiennos¢ sytuacji Spotka na biezgco
monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegdlnych projektéw, jak i catej
Grupy oraz jej dlugoterminowych planéw inwestycyjnych.
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3 « Inwestycje kapitalowe i dtuzne w jednostkach zaleznych

Bezposredni udziat Spotki w kapitale oraz rownych mu prawach gtosu tych jednostkach na koniec poszczegolnych
okresow zostat przedstawiony ponizej (tabela przedstawia udziat efektywny):

30

Jednostka wrzesnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2023 roku 2022 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska - 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Aeropark Sp. z o0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska - 100%
GTC Ortal Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Management Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Corius Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Sl'_rtg.Hungary Real Estate Development Company GTCSA. Wegry 100% 100%
GTC Origine Investments Pltd GTC S.A. Wegry 100% 100%
GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix Future d.0.0.? GTC S.A. Chorwacja 100% -
GTC Seven Gardens d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L.2 GTC S.A. Rumunia - 66,7%
GML American Regency Pipera S.R.L.! GTC S.A. Rumunia - 75%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GOC EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Flex EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Commercial Development d.o.o0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Glamp d.o.o. Beograd* GTC S.A. Serbia 30% 30%
GTC Aurora Luxembourg S.A. GTC S.A. Luksemburg 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

1 Zlikwidowana.
2 Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.
% Sprzedana.
4 GTC S.A. posiada 100% udziatow poprzez jednostke catkowicie zalezng — GTC Hungary, ktéra posiada 70% udziatow, a pozostate 30% nalezy
bezposrednio do GTC S.A.
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Inwestycje w jednostkach zaleznych sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

30 wrzesnia 2023 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.132,2 578,0 1.710,2
Butgaria 340,3 83,2 423,5
Wegry (2) 1.580,2 702,6 2.282,8
Serbia 24,1 197,4 2215
Chorwacja (3) 270,9 126,6 397,5
Rumunia (4) 314,2 74,0 388,2
Pozostate 8,8 - 8,8
Inwestycje w jednostkach zaleznych 3.670,7 1.761,8 5.432,5
31 grudnia 2022 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.199,3 526,8 1.726,1
Butgaria 331,5 87,9 419,4
Wegry (2) 1.559,5 7452 2.304,7
Serbia 22,4 199,5 221,9
Chorwacja (3) 268,2 135,5 403,7
Rumunia (4) 327,8 76,0 403,8
Pozostate 0,9 0,2 1,1
Inwestycje w jednostkach zaleznych 3.709,6 1.771,1 5.480,7

(1) Wzrost salda pozyczek na dzien 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzier 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest przede wszystkim udzieleniem pozyczek jednostkom zaleznym w kwocie 23 milionéw ztotych
oraz naliczeniem odsetek za okres. Spadek salda udziatow wynika przede wszystkim z negatywnych rezultatow
spotek zaleznych (64 miliondw ztotych straty).

(2) Wzrost salda udziatéw na dzien 30 wrze$nia 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzien 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest gtéwnie pozytywnymi zmianami w kapitale z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych (72
milionéw zlotych) skompensowany wynikami spotek zaleznych (29 miliondw zlotych straty) oraz poprzez efekt
aprecjacji ztotego polskiego. Spadek salda pozyczek na dzien 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do salda na
dzien 31 grudnia 2022 roku spowodowany jest przede wszystkim poprzez sptate pozyczki udzielonej do jednostki
zaleznej — GTC Origine Investments Pltd w kwocie 49 miliondw ztotych.

(3) Spadek salda pozyczek na dzien 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzien 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest gtéwnie sptatg pozyczki udzielonej do jednostki zaleznej - GTC Seven Gardens d.0.0. w kwocie
9 milionéw ztotych (2 miliony euro). Pozostate zmiany wynikajg z efektu aprecjacji ztotego polskiego.

(4) Spadek salda udziatéw na dzien 30 wrzesnia 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzier 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest gtéwnie wynikami spotek zaleznych (23 miliondw ztotych straty).

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych sktadajg sie z udzielonych
pozyczek oraz udziatow w jednostkach zaleznych.

Inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych wyceniane sg metodg praw wiasnosci, a pozyczki
wewnatrzgrupowe wyceniane sg w wartosci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe. Efekt
wyceny ujmowany jest w ramach $rédrocznego skréconego rachunku zyskéw i strat w linii Udziat w zysku/(stracie)
jednostek zaleznych. W okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2023 roku gtdwne pozycje w
ramach tej linii stanowity wyniki jednostek polskich— fgcznie 64 milionéw ztotych straty oraz jednostek wegierskich
- 29 milionéw ztotych straty.
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4 = Kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 wrzesnia 2023

31 grudnia 2022

(niebadane) (badane)
Obligacje PLN 2022-2023 (PLGTC0000318) 74,6 147,7
Pozyczki od jednostek zaleznych i wspéizaleznych 225,6 218,3
Odroczone koszty pozyskania finansowania (0,6) (1.4)
RAZEM 299,6 364,6

Zadtuzenie z tytulu pozyczek, kredytow oraz obligacji zostato podzielone na cze$¢ krétko- i dlugoterminowa:

30 wrzesnia 2023

31 grudnia 2022

(niebadane) (badane)
Diugoterminowa cze¢s¢ kredytéw i pozyczek oraz obligacji:
Pozyczki od jednostek zaleznych i wspoizaleznych 225,6 218,3
Odroczone koszty pozyskania finansowania (0,6) (1,1
RAZEM 225,0 217,2

30 wrzesnia 2023

31 grudnia 2022

(niebadane) (badane)
Krétkoterminowa czes¢ kredytow i pozyczek oraz obligaciji:
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 74,6 1477
Odroczone koszty pozyskania finansowania - (0,3)
RAZEM 74,6 147,4

5 « Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Gotéwka zdeponowana w banku jest
oprocentowana oprocentowaniem zmiennym bazujgcym na oprocentowaniu depozytéw bankowych. Poza
nieistotnymi kwotami Srodki pieniezne sg zdeponowane w bankach. Wszystkie srodki pieniezne sg dostepne do
wykorzystania przez Spotke. Spotka wspotpracuje przede wszystkim z bankami o ratingu inwestycyjnym ponad
A-. Gléwnymi bankami, w ktérym Spétka trzyma po 32% $rodkéw pienigznych i ich ekwiwalentéw oraz depozytéw
krotkoterminowych sg instytucje finansowe o ratingu A+ oraz A. Spoétka monitoruje ratingi bankéw i zarzadza
ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytow w wielu instytucjach finansowych.
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6 « Opodatkowanie

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od os6b prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby
mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktdre powodujg réznice w opiniach, co
do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie
celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do nakfadania wysokich kar i
grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z
wysokimi odsetkami.

W okresie dziewieciu miesigecy zakorczonym 30 wrzeénia 2023 roku, Spoétka rozpoznata ujemnag efektywng stawke
podatku, co byto spowodowane istotng kwotg niezrealizowanych ujemnych réznic kursowych, ktére zostaty
odzwierciedlone w kalkulacji podatku biezgcego oraz podatku odroczonego (sporzadzone w walucie lokalnej).

7 . Kapitat podstawowy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 wrzesnia 2023 roku powyzej 5% wszystkich akgiji to:

e GTC Dutch Holdings B.V

e |cona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
e Otwarty Fundusz Emerytalny PZU “Zlota Jesien”
e Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny.

8 . Zysk na jedng akcje

Podstawowy oraz rozwodniony zysk na jedng akcje obliczono w nastepujacy sposob:

Okres dziewigciu miesigcy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia zakonczony 30 wrzesnia

2023 2022 2023 2022
Zysk / (strata) okresu przypadajgcy
akcjonariuszom (PLN) (34.900.000) 225.100.000 20.600.000 39.400.000
Srednia wazona liczba akcji do obliczenia
zysku na jedng akcje (PLN) 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122
Zysk / (strata) na jedna akcje (PLN) (0,06) 0,39 0,04 0,07

Na dzien 30 wrzesnia 2023 roku oraz 30 wrzesnia 2022 roku Spoétka nie posiadata instrumentéw rozwadniajgcych
oraz potencjalnie rozwadniajgcych zysk.
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9 « Informacja o podmiotach powigzanych

Przychody z tytutu zarzgdzania sg tylko przychodami od jednostek powigzanych.
Spotka swiadczy ustugi w zakresie zarzgdzania aktywami na rzecz jednostek zaleznych.

Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione ponizej:

Okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia

Okres trzech miesiecy

zakonczony 30 wrzesnia

Niebadane
2023 2022 2023 2022
Transakcje
Przychody z tytutu zarzgdzania 9,3 11,3 3,0 4,2
Przychody finansowe® 97,5 88,0 32,5 36,4
Udziat w zysku/(stracie) jednostek zaleznych (106,3) 234,2 35,7 49,7
30 wrzesnia 2023 31 grudnia 2022
(niebadane) (badane)
Salda
Inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych 5.432,5 5.480,7
Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 4,0 4,3
Pozyczki od jednostek zaleznych (nota 4) (225,6) (218,3)

Poza wskazanymi powyzej, brak innych istotnych transakcji z jednostkami powigzanymi.

10 « Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 6 listopada 2023 roku, w dniu zapadalnosci, GTC SA dokonato sptaty ostatniej transzy obligacji o numerze
ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73,3 miliona PLN. Na dzien publikacji obligacje

o numerze ISIN PLGTC0000318 sg w petni wykupione.

1 1 . Data publikacji

Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki do publikacii

w dniu 15 listopada 2023 roku.

5 Przychody finansowe obejmujg gtéwnie odsetki od udzielonych pozyczek do jednostek zaleznych.
14
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu Srodrocznego
skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego
Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania
finansowego Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Spotka”), obejmujgcego srédroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 30 wrzesnia 2023 r. oraz
srédroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat za okresy trzech i dziewieciu miesiecy
zakonczone tego dnia, srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw za
okresy trzech i dziewigciu miesiecy zakonczone tego dnia, $srédroczne skrocone jednostkowe
sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym i srédroczny skrécony jednostkowy rachunek przeptywow
pienieznych sporzgdzone za okres dziewieciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2023 r. oraz wybrane
informacje objasniajgce.

Za sporzadzenie i przedstawienie srodrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego
zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa
zatwierdzonym przez Unie Europejskg odpowiedzialny jest Zarzad Spétki. My jeste$my odpowiedzialni za
sformutowanie wniosku na temat $rédrocznego skréoconego jednostkowego sprawozdania finansowego na
podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad srédrocznych informaciji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetego uchwatg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow. Przeglad srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego
polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za kwestie finansowe

i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie,
ktore zostatyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy
opinii z badania.

N

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska; T: +48 (22) 746 4000,
F: +48 (22) 742 4040, www.pwc.pl

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Audyt sp. k., wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spoétki jest Warszawa, ul. Polna 11.


http://www.pwc.pl/
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Whniosek

Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nic nie zwrdcito naszej uwagi,
co kazatoby nam sgdzi¢, ze zatgczone srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe

nie zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.

Przeprowadzajacy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:
Signature Not Verified f
Dokument podpisany przez Piotr Wygzogrodzki
Data: 2023.11.1516:30:30 CET

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegly Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 15 listopada 2023 r.
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